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El patrimonio es una muestra de la cultura, costumbres y desa-
rrollo de una sociedad; mantenerlo vivo para las futuras gene-
raciones es un trabajo que debe ser ejecutado cuidadosamen-
te para no alterar su autenticidad e integridad.
La identificación de daños ya no es suficiente para crear 
un plan de conservación, en la actualidad es necesario, 
investigar a fondo, entender el origen y sustentar con in-
formación el porqué de los problemas detectados y saber 
cuáles son sus riesgos.
La incorporación de un estudio de riesgos en el Plan de 
Conservación, apoyará a atacar las amenazas y vulnera-
bilidades de raíz, sin maquillar daños superficiales que 
puedan terminar en catástrofes y pérdida de valores irre-
cuperables. También contribuirá a jerarquizar de mejor 
manera las amenazas según su grado de afectación, lo 
cual facilita la adecuada utilización de fondos económicos, 
evitando el desperdicio de recursos. 
Esta tesis tiene como objetivo la validación del producto 
de la consultoría planteada por el Instituto Nacional de 
Patrimonio y Cultura (INPC), denominada “Manuales de 
Conservación Preventiva para la detección y evaluación 
de riesgos”, en el año 2012. De esta manera, se preten-
de obtener, una herramienta de metodología que unifique 
el lenguaje y el procedimiento que se haga para dicho 
estudio.
La corroboración del manual se realiza en una manzana 
del barrio San Roque, la cual en los meses de enero y 
febrero de 2013 se sometió a una campaña de manteni-
miento efectuada por el proyecto vlirCPM de la Universi-
dad de Cuenca; es por esta razón que se cuenta con el 
apoyo de su equipo profesional en cuanto a información 
relacionada con el barrio, la campaña efectuada y sobre 
todo el estudio de daños en el patrimonio, temática que 
sus técnicos han venido desarrollando y produciendo 
avances hace varios años. 
Palabras Clave: Patrimonio, Riesgo, Amenaza, Vulnera-
bilidad, Factor de riesgo, Plan de Conservación, Monitoreo y 




Heritage is a sample of a culture, customs and development of 
a society; keeping it alive for future generations is a work that 
must be carried out carefully so that its authenticity and integrity 
is not altered.
The plain identification of damages is not enough to crea-
te a    conservation plan anymore. Nowadays, it is necessary 
to research in depth, understand the origin and support with 
information the reasons for the issued detected and to know what 
the risks are.
Incorporating a study of risks in the Conservation Plan will help 
to eliminate threats and vulnerabilities, by not making up surface 
damages that may end up in catastrophes or loss of irretrievable 
wealth. It will also allow to class the threat by their hierarchy as per 
the level of affectation, which eases the adequate use of funding, 
avoiding any possible waste of resources.
The objective of this thesis is the validation of the “Handbook 
of Preventive Conservation for risk detection and evaluation” 
as a project presented by the National Institute of Heritage and 
Culture (INPC) in 2012. This is intended to be a methodological 
tool that unify the language and procedure for such study. 
Corroboration of the manual took place in a block of the San Roque 
neighborhood, which during the months of January and February 2013 
underwent maintenance through the vlirCPM project conducted by the 
University of Cuenca; it is for this reason that it has the support of its 
professional team in terms of information related to the neighborhood, 
the performed maintenance and especially the study of damages in 
its heritage, theme that the technicians have been developing and 
producing progress for several years.
Keywords: Heritage, Risk, Threat, Vulnerability, Risk 
Factor, Conservation Plan, Monitoring and Maintenance, 
Handbook of Risks, San Roque.
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- Verificación de la eficiencia de “Manuales de conservación 
preventiva para la detección y evaluación de riesgos” en el pa-
trimonio edificado, mediante su aplicación en el barrio de San 
Roque de la ciudad de Cuenca; y resultando en un aporte a la 
documentación del Proyecto VLIR CPM.
Específicos
- Elaborar un diagnóstico del área de estudio, y de esta manera 
obtener una valoración y categorización de sus elementos.
- Estudiar y analizar la metodología de “Manuales de conser-
vación preventiva para la detección y evaluación de riesgos”, 
acoplándola a la realidad del área de estudio.
- Realizar un análisis comparativo de la aplicación del manual 
en la manzana, antes y después de la Campaña de manteni-
miento realizada por el Proyecto VLIR CPM.
- Determinar qué riesgos fueron eliminados, y cuáles aún con-
tinúan latentes en las edificaciones.
- Sugerir tipos de intervención ante los riesgos que siguen 
amenazando al bien, y así poder conservar la integridad de la 
edificación y a la vez su valor patrimonial.
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INTRODUCCIÓN
Los sitios con significación cultural enriquecen considerablemen-
te la vida de un pueblo, ya que son referentes históricos que fa-
cilitan la relación entre comunidad, paisaje y memoria, y relatan 
los orígenes de una sociedad. 
El patrimonio de una cultura, conformado por atributos tangibles 
e intangibles, es irremplazable y de gran relevancia por su va-
lor histórico. A causa de nueva información generada en base a 
múltiples estudios y de la continuidad histórica del sitio, su com-
prensión puede diferir; por lo tanto, es deber de las instituciones 
y de los ciudadanos cuidar de su preservación. 
Usualmente, el análisis del patrimonio se ha encargado de iden-
tificar daños en los bienes y proponer soluciones superficiales 
para corregirlos. Es necesario considerar también aspectos 
particulares en ellos, como la autenticidad e integridad, que son 
criterios claves para la determinación de su valor patrimonial y 
para su preservación, pues representan principios en los que se 
mide su carácter manifestado en sus atributos. 
De igual manera, es importante tomar en cuenta los factores o 
amenazas a los que está expuesta la edificación y comprometen 
negativamente su valor o integridad. Para evitarlos, es impres-
cindible adquirir una cultura de manejo y gestión integral de ries-
gos en el patrimonio e incorporarla en la creación de un plan de 
conservación preventiva para la intervención en bienes patrimo-
niales. Así será posible mejorar su preservación y hacerla más 
duradera, puesto que no se atacará a un daño superficial, sino a 
un factor de riesgo presente en el entorno. 
No obstante, existe una dificultad en la creación de herramientas 
que ayuden a identificarlos, ya que es un tema de reciente inte-
rés en el ámbito de la conservación patrimonial, además de que 
cada caso de análisis obedece a un entorno específico, por lo que 
resulta complejo generalizar ensayos y procedimientos estrictos. 
Por eso, para mantener el nivel bajo de vulnerabilidad, el estudio 
de riesgos deberá complementarse con un plan de monitoreo apli-
cado al bien patrimonial. Para ello, se ejecutarán revisiones perió-
dicas de los elementos singulares que conforman la edificación.
En noviembre de 2012, se elaboró en Cuenca una guía que 
pretende unificar el lenguaje en el estudio de riesgos y dar 
pautas para su correcta identificación y posterior interven-
ción. Esta consultoría estuvo a cargo del arquitecto Fausto 
Cardoso Martínez, como parte de un proyecto planteado por 
el Instituto Nacional de Patrimonio y Cultura (INPC), cuyo 
nombre es: “Manuales de conservación preventiva aplicada 
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para sitios arqueológicos y tramos arquitectónicos”, que se 
ejecutó en los sitios de Coyoctor, Cojitambo, Chobshi, Todos 
Santos, Quingeo y Jima.
Este documento, basado en recomendaciones internacionales y 
experiencias previas relacionadas con el patrimonio, tuvo como 
objetivo la construcción de un fundamento teórico, con criterios 
claros que conduzcan a la creación de una propuesta de conser-
vación aplicada a sitios arqueológicos y tramos arquitectónicos.
En la presente tesis se pretende aplicar y comprobar la efi-
ciencia del manual mencionado, con el fin de identificar las 
amenazas que arremeten contra el entorno en un conjunto 
arquitectónico urbano de uno de los barrios patrimoniales 
de la ciudad de Cuenca y, de ser el caso, sugerir mejoras, 
ajustes o correcciones como aporte para la conservación del 
valor patrimonial del sector. 
Con el estudio de casos reales, se busca probar la meto-
dología de “Manuales de conservación preventiva para 
la detección y evaluación de riesgos” del INPC (Instituto 
Nacional de Patrimonio y Cultura) y se podrá sugerir inter-
venciones puntuales para diferentes tipos de riesgos que 
se presenten en la manzana. Finalmente, el proyecto de 
investigación representará un aporte como documentación 
adicional al proyecto VLIR CPM.
Por esto, el primer capítulo propone un análisis teórico y con-
ceptual del área de estudio, que proporcionará una percepción 
general del tema; el segundo capítulo corresponde a una in-
vestigación de la zona y sus valores; el tercero es la aplicación 
en la zona, del manual al espacio que será estudiado y, final-
mente, se concluirá en el cuatro capítulo con reflexiones sobre 
la necesidad de incorporación del estudio de riesgos en los 
futuros planes de conservación de áreas patrimoniales.
Capítulo I: Marco teórico y conceptual.
Este capítulo contiene conceptos y reflexiones en torno al estudio 
del riesgo en términos generales y también aplicados al tema de 
patrimonio. Además, se indicarán los diferentes tipos de riesgo 
que se pueden presentar y los factores de deterioro o amenazas 
a los cuales podrían estar sometidos los bienes patrimoniales. 
Se analizarán las diferentes cartas, tratados y manuales desa-
rrollados a través de los años por instituciones como la UNES-
CO, ICOMOS, INPC, entre otras, que ayudarán a entender el 
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proceso y evolución en el estudio de los riesgos. Finalmente, se 
describirá paso a paso la metodología utilizada por Manuales de 
conservación preventiva, mediante un breve esquema.
Capítulo II: Valoración de la zona de estudio. 
Antes de aplicar el manual, se examinarán cada uno de los 
elementos que le pudiesen otorgar un valor singular a la man-
zana de estudio. Para un mejor entendimiento de la zona, se 
analizarán: la historia, leyendas y tradiciones del lugar; su 
contexto natural y construido; las tipologías tradicionales y 
sus fachadas. De igual forma, se identificarán cada una de 
las viviendas de acuerdo a su período de construcción, altura 
y número de patios. 
Se estudiará también la relación del conjunto arquitectóni-
co con el espacio urbano, partiendo de los elementos que 
menciona Kevin Lynch en su libro, La imagen urbana (1959), 
es decir, bordes, sendas, mojones, barrios y nodos; además 
de los diferentes usos del suelo permitidos para la zona, los 
inventarios realizados y los proyectos ejecutados anterior-
mente. (pág. 9)
Se concluirá el capítulo con la aplicación de la Matriz de 
Nara, para identificar y categorizar de una manera más clara 
y sintética todos los atributos que le dan valor a la manzana.
Capítulo III: Aplicación de Manuales de conser-
vación preventiva.
Una vez valorada la manzana de estudio, siguiendo la metodolo-
gía indicada en el Manual, se procedió a identificar los elementos 
que le dan valor a las edificaciones, ya sea su material de cons-
trucción, su tecnología, etc. Posteriormente, se determinará el 
nivel de expresión de estos elementos. Luego de la aplicación 
del manual antes y después de la Campaña de mantenimiento 
ejecutada por el proyecto VLIR CPM en los meses de enero y 
febrero del año 2014, se establecerán los factores de riesgo pre-
sentes en la manzana y el nivel de riesgo que suponen, con esta 
información se podrá definir un nivel de prelación que sugiera las 
acciones de monitoreo y mantenimiento que se deben realizar 
para conservar el bien patrimonial. 
Capítulo IV: Recomendaciones. 
Una vez aplicado el manual, se darán recomendaciones en as-
pectos que requieran ser ajustados o incluidos en el manual. 
Después de realizar estos ajustes, se volverá a aplicar el ma-
nual en el estado actual del área de estudio, para comprobar 




• Alerta: estado declarado con el fin de tomar decisiones es-
pecíficas, debido a la probable ocurrencia de un evento adverso. 
(INPC & Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2011)
• Amenaza: es un fenómeno, sustancia, actividad humana o 
condición peligrosa que puede ocasionar daños o pérdidas par-
ciales o completas en situaciones que se ven medidas por la 
intensidad y la frecuencia del peligro que acosa la edificación. 
(Maskrey, 1993)
• Amenazas antrópicas: riesgos que se derivan de pro-
cesos tecnológicos, interacciones del ser humano con el am-
biente o de relaciones con y entre las comunidades. (INPC & 
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2011)
• Amenazas naturales: procesos o fenómenos naturales 
que pueden ocasionar un evento perjudicial y causar la muerte 
o lesiones, daños materiales, interrupción de la actividad social 
y económica o degradación ambiental. Son causadas por con-
diciones meteorológicas, hidrológicas, sísmicas, geológicas, 
biológicas o procesos ambientales. (INPC & Municipio del Dis-
trito Metropolitano de Quito, 2011)
• Autenticidad: la autenticidad es un concepto que se for-
talezca a partir de la publicación del Documento de Nara sobre 
la Autenticidad y está entendida como la capacidad de una pro-
piedad para transmitir su significado a través del tiempo. Par-
tiendo de esto sabemos que la autenticidad está directamente 
relacionada con la temporalidad y la capacidad de transmitir 
significados, pero a la vez surge en un contexto, basándose en 
los diferentes valores reconocidos por una comunidad como 
representativos (importantes).
• Conservación: medidas o acciones que tienen como obje-
tivo la salvaguarda del patrimonio cultural tangible, asegurando 
su accesibilidad a generaciones presentes y futuras. La conser-
vación comprende los siguientes tipos: conservación preventiva, 
conservación curativa y restauración. Todas estas medidas y 
acciones deberán respetar el significado y las propiedades físi-
cas del bien cultural en cuestión. (INPC & Municipio del Distrito 
Metropolitano de Quito, 2011)
• Conservación preventiva: medidas y acciones que tienen 
como objetivo, evitar y minimizar futuros deterioros o pérdidas. Se 
realizan sobre el contexto o el área circundante del bien, o más     
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putaciones que se han realizado sobre un elemento. La integridad 
se reduce a la capacidad de mantener o asegurar la autenticidad.
• Mantenimiento: acción planificada que está íntimamente 
relacionada con la buena subsistencia de un elemento o de un 
sistema de elementos. (Stovel, 2003)
• Matriz de Nara: esta matriz fue diseñada en función del do-
cumento de Nara y se concibió inicialmente con la finalidad de 
tener un mejor conocimiento en cuanto a los aportes de los artesa-
nos en la preservación de los valores tangibles e intangibles de los 
patrimonios, mediante la verificación de las dimensiones y los as-
pectos que contienen a los valores del patrimonio arquitectónico.
• Mitigación: medios para aliviar o reducir el impacto del desastre. 
(INPC & Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2011)
• Monitoreo: la acción de observación cíclica, sistemática 
planificada y verificada de cada uno de los sistemas y elemen-
tos que corresponden al bien. (Stovel, 2003)
• Monumento: obra pública y patente, como una estatua, 
una inscripción o un sepulcro, puesta en memoria de una 
acción heroica u otra cosa singular; construcción que posee 
frecuentemente un grupo de bienes, sin tener en cuenta su edad o 
condición. Estas medidas y acciones son indirectas; no interfieren 
con los materiales y la estructura de los bienes, no modifican su apa-
riencia. (INPC & Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2011)
• Daño: es la afectación directa física que se evidencia en el 
bien por cualquier amenaza o circunstancia que tenga la edi-
ficación.
• Desastre: un acontecimiento cuyo impacto excede la ca-
pacidad normal de los responsables de la gestión del bien o 
de una comunidad para controlar sus consecuencias. (INPC & 
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2011)
• Emergencia: un acontecimiento inesperado  que puede 
desembocar en pérdidas (las cuales, si no se controlan, o si se 
manejan de modo inadecuado, pueden convertirse en desastres). 
(INPC & Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2011)
• Integridad: la integridad por otro lado es la capacidad de 
un bien para asegurar y mantener su importancia a lo largo del 
tiempo. Entonces podemos concluir que un bien conserva su inte-
gridad cuando es legible, o se pueden reparar las alteraciones a su 
valor, entendiendo como alteraciones a las incorporaciones o am-
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valor artístico, arqueológico, histórico, etc. (Stovel, 2003)
• Patrimonio: conjunto de costumbres, tradiciones o crea-
ciones realizadas por un grupo humano a lo largo de la historia, 
y que se heredan a través del tiempo. Estas costumbres, tradi-
ciones y creaciones caracterizan al grupo y le dan un sentido 
de identidad, y van de acuerdo al grado de pertenencia o apro-
piación por parte del grupo humano.
• Patrimonio Cultural: el Patrimonio Cultural de un 
pueblo comprende las obras de sus artistas, arquitectos, 
músicos, escritores y sabios, así como las creaciones anó-
nimas, surgidas del alma popular, y el conjunto de valores 
que dan sentido a la vida, es decir, las obras materiales y 
no materiales que expresan la creatividad de ese pueblo; la 
lengua, los ritos, las creencias, los lugares y monumentos 
históricos, la literatura, las obras de arte y los archivos y 
bibliotecas. (UNESCO, s/a)
• Patrimonio Cultural Inmaterial: los usos, repre-
sentaciones, expresiones, conocimientos y técnicas (junto 
con los instrumentos, objetos, artefactos y espacios cul-
turales que les son inherentes) que las comunidades, los 
grupos y en algunos casos los individuos reconozcan como 
parte integrante de su patrimonio cultural. (UNESCO, s/a)
• Patrimonio Cultural Material (tangible): es la 
materialización de la cultura; “son las representaciones físi-
cas (documentos, obras, monumentos, edificaciones, con-
juntos, etc.) con valor excepcional universal desde el punto 
de vista de la historia, de las artes o de la ciencia. Este tipo 
de patrimonio se clasifica a su vez en Patrimonio Material 
Mueble, y Patrimonio Material Inmueble. (UNESCO, s/a)
• Patrimonio Mundial: el patrimonio cultural y natural de-
finido en los artículos 1 y 2 de la Convención del Patrimonio 
Mundial en cuya protección la comunidad internacional entera 
tiene el deber de cooperar. (UNESCO, s/a)
• Patrimonio Natural: los monumentos naturales cons-
tituidos por formaciones físicas y biológicas o por grupos de 
esas formaciones que tengan un valor universal excepcional 
desde el punto de vista estético o científico; las formaciones 
geológicas y fisiográficas y las zonas estrictamente delimita-
das que constituyan el hábitat de especies, animal y vegetal, 
amenazadas, que tengan un valor universal excepcional desde 
el punto de vista estético o científico; y los lugares naturales o 
las zonas naturales estrictamente delimitadas, que tengan un 
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valor universal excepcional desde el punto de vista de la cien-
cia, de la conservación o de la belleza natural. (UNESCO, s/a)
• Peligro: una amenaza particular o una fuente de daño po-
tencial (los incendios, las inundaciones y los terremotos son 
algunos tipos de amenaza). (STOVEL, 2003)
• Prevención: medidas y acciones dispuestas con anticipación 
que buscan evitar riesgos en torno a amenazas y vulnerabilida-
des. (INPC & Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2011)
• Restauración: operación especial de conservación que se 
realiza físicamente sobre un objeto cultural para salvaguardar, 
mantener y prolongar su permanencia y apreciación en el futuro. 
(INPC & Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2011)
• Riesgo: es la posibilidad de que se produzca un evento que 
contenga situaciones negativas que pongan en peligro la integri-
dad parcial o completa del bien patrimonial. (Stovel, 2003)
• Seguridad: conjunto de medidas, dispositivos y acciones 
encaminadas a proteger y prevenir cualquier contingencia de 
origen natural o humano, que pueda afectar al patrimonio e 
instalaciones y áreas de los museos, iglesias y demás conte-
nedores de bienes patrimoniales. (Stovel, 2003)
• Significación Cultural: significa valor estético, histórico, cien-
tífico, social o espiritual para las generaciones pasada, presente y fu-
tura. La significación cultural se corporiza en el sitio propiamente dicho, 
en su fábrica, entorno, uso, asociaciones, significados, registros, sitios 
relacionados y objetos relacionados. Los sitios pueden tener un rango 
de valores para diferentes individuos o grupos. (ICOMOS, 1979)
• Sitio: significa lugar, área, terreno, paisaje, edificio u otra obra, 
grupo de edificios u otras obras, y puede incluir componentes, conte-
nidos, espacios y visuales. (ICOMOS, 1979)
• Vulnerabilidad: son las características o circunstancias del 
bien que lo hacen susceptibles a los efectos dañinos de las ame-
nazas. (INPC & Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2011)
027
• ABACO: Sistema de información para la gestión del Patrimo-
nio Cultural. “El sistema de Información para la Gestión del Patri-
monio Cultural es una plataforma informática, desarrollada e im-
plementada bajo la normativa y política gubernamental, según el 
Decreto 1014, que establece como política pública la utilización de 
software libre en sus sistemas y equipamientos informáticos. Este 
Sistema, que se alimenta con información de las fichas de registro 
e inventario de bienes culturales, elaboradas por el INPC y otras 
instituciones, es utilizado para consultas sobre bienes culturales y 
patrimoniales del Ecuador. Esta información hace posible la elabo-
ración de estadísticas, mapas temáticos, así como reportes espe-
cíficos, hojas electrónicas y documentos en PDF” (INPC, 2011).
• DOA: Department of Antiquities of Jordán (Departamento 
de antigüedades de Jordania).
• ICCROM: International Centre for the Study of the Preserva-
tion and Restoration of Cultural Property (Centro Internacional de 
Estudios de Conservación y Restauración de Bienes Culturales). 
• ICOMOS: International Council on Monuments and Sites 
(Consejo Internacional de Monumentos y Sitios).
Acrónimos.
• ICR: Istituto Superiore per la Conservazione ed il Restauro 
(Instituto Superior de Conservación y Restauración).
• INPC: Instituto Nacional de Patrimonio Cultural.
• PDTRA: Petra Development and Tourism Regional Autho-
rity (Autoridad Petra para el desarrollo y Turismo Regional).
• RLICC: Raymond Lemaire International Centre for Conserva-
tion (Centro Internacional Raymond Lemaire para la Conservación).
• SIG: Sistemas de Información Geográfica.
• UNESCO: United Nations Educational, Scientific and Cul-
tural Organization (Organización de las Naciones Unidas para 
la Educación, Ciencia y Cultura). 

CAPÍTULO I
    Marco Teórico y Conceptualización
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FIG 1.1: “El Barranco”, Cuenca - Ecuador.
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El patrimonio cultural edificado es una representación tangible 
de las tradiciones de un grupo humano lo cual otorga identidad a 
la comunidad, sin embargo, estos bienes se encuentran expues-
tos a varias amenazas que, si no son contrarrestadas a tiempo, 
pueden poner en riesgo a la edificación y causar problemas en 
la conservación de la misma. 
Para trabajar con bienes patrimoniales, es necesario realizar un 
estudio previo de su valor y los daños que han sufrido. Lamen-
tablemente, la indagación suele ser superficial, por lo que no se 
detecta las verdaderas amenazas y la solución que se propone 
puede resultar temporal.
En Cuenca, una urbe patrimonial donde resaltan de manera 
significativa sus iglesias, parques, plazoletas y conjuntos arqui-
tectónicos por los atributos y configuración que tienen, el estu-
dio de riesgos es fundamental cuando se piensa en precautelar 
los valores patrimoniales. La iniciativa de plantear proyectos de 
conservación preventiva comienza en barrios tradicionales de la 
ciudad en los que se intenta adaptar prácticas de mantenimiento 
que ya fueron aplicadas en contextos rurales.
La manzana comprendida entre la Av. Loja, la Calle del Farol y la 
Av. 12 de Abril, fue considerada por el proyecto VLIR CPM de la 
Universidad de Cuenca, para ser intervenida por medio de una 
Campaña de mantenimiento, cuyo objetivo fue el de realizar pro-
cesos de monitoreo permanente para promover la conservación 
de las edificaciones, como vinculación y aporte a la investigación 
se concluyó por parte del equipo de tesis, que esta zona sea 
la más conveniente para poner en práctica la metodología de 
Manuales de conservación preventiva. 
Esta campaña se ejecutó a partir de finales de enero de 2014 
y tuvo una duración aproximada de nueve semanas, lo que 
permitió que se conozca el estado inicial de las construcciones, 
además de evaluar si las acciones efectuadas en los espacios 
mitigaron las afecciones que sufría el conjunto. 
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El Riesgo
El riesgo es la posibilidad de que se produzca un evento negati-
vo que afecte la integridad de un elemento. Para hacer que esta 
definición tenga un enfoque más real se dice que el riesgo es el 
«resultado de relacionar la amenaza, o probabilidad de ocurren-
cia de un evento, y la vulnerabilidad de los elementos expuestos, 
o factor interno de selectividad de la severidad de los efectos 
sobre dichos elementos.» (Cardona, 1993, pág. 51) 
Podemos referirnos como factores de riesgo, a aquellos que 
amenazan el desarrollo social y económico de una región: 
[…] los fenómenos naturales de origen geológico, hidro-
lógico y atmosférico, tales como terremotos, erupciones 
volcánicas, movimientos de masa, maremotos, inunda-
ciones, huracanes, etc., o posibles eventos desastrosos 
originados por tecnologías peligrosas, tales como acci-
dentes provocados por el hombre o por fallas técnicas 
que representan un peligro latente”. (pág. 51)
Estos eventos adversos ocurren de manera repentina e 
inesperada en la mayoría de los casos y provocan altera-
ciones intensas sobre los elementos sometidos a su ac-
cionar, lo que se traduce en «la pérdida de vida y salud 
de la población, la destrucción o pérdida de los bienes de 
una colectividad y/o daños severos sobre el medio ambien-
te» (Cardona, 1993, pág. 52), lo que da como resultado la 
desorganización de los modelos de vida y diversos efectos 
negativos sobre la estructura socioeconómica del lugar y la 
modificación del medio ambiente.
Ante los infortunios, es necesario tomar medidas físicas 
directas como el desarrollo de obras de protección y la in-
tervención sobre la vulnerabilidad de los elementos que se 
encuentran en riesgo; al igual que acciones indirectas como 
la regulación del uso de suelo y la inclusión de aspectos 
preventivos dentro del presupuesto de inversión y del de-
sarrollo de preparativos para la atención de emergencias. 
Todas estas medidas podrían reducir las consecuencias de 
un evento catastrófico sobre una población.
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Riesgos en el patrimonio
“Con frecuencia observamos daños potenciales a los 
bienes culturales ocasionados por el inadecuado manejo 
del deterioro y la falta de estrategias de preparación ante 
amenazas”.
 
INPC & MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE 
QUITO, 2011. (pág. 11) 
Según el Informe Mundial 2000 de ICOMOS sobre monu-
mentos y sitios en peligro, se puede realizar una clasifica-
ción de los riesgos que afectan al patrimonio, los que se 
agrupan de acuerdo a características comunes. Después 
de un extenso estudio elaborado por esta institución, se 
determinaron tres motivos principales que generan riesgo 
sobre un conjunto o bien patrimonial: riesgos que provienen 
de procesos naturales, riesgos relacionados al desarrollo y 
los riesgos que surgen del comportamiento social colectivo.
a) Los riesgos provenientes de procesos natu-
rales.
- Condiciones naturales o fenómenos como la humedad, el frío y 
calor (cambios térmicos), la influencia erosiva del viento, las caracterís-
ticas de la tierra y condiciones del subsuelo, aguas freáticas, sales, etc.
- Procesos naturales como el deterioro de los materiales 
(podredumbre, corrosión), la invasiones de insectos, vegeta-
ción, microorganismos; la erosión, cambios en lechos fluviales 
y costas, y el asentamiento estructural.
- Riesgos naturales que contemplan movimientos de tie-
rra, sismos, volcanes, hundimientos, inundaciones, lluvias 
excesivas, incendios forestales, rayos, tormentas, huracanes, 
temporales, etc.
b) Riesgos relacionados al desarrollo.
- Presiones económicas como cambios en el uso del 
suelo, obsolescencia acelerada de los edificios patrimoniales 
impulsada por nuevas construcciones, impactos ambientales, 
transformaciones urbanas, rehabilitación de grandes paisajes 
culturales (pérdida de jardines y vistas paisajísticas), usos de 
la tierra impropios para los entornos patrimoniales y la econo-
mía global de mercado (impacto sobre la diversidad cultural, 
tradiciones locales, artesanías, identidad).
- Las grandes obras de desarrollo: represas y embalses, 
operaciones mineras y forestales e infraestructura del transporte (ca-
rreteras, puentes, ferrocarriles, puertos marítimos, fluviales y aéreos).
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- Turismo sin manejo: acceso y comportamiento de los 
visitantes (falta de respeto; basura y desechos), aceleramien-
to del abuso físico de los sitios patrimoniales (erosión de pa-
vimentos, muros, acabados y jardines; concentraciones de 
humedad en los interiores, etc.), impacto de la infraestructura 
relacionada al sitio (casetas y kioscos, estacionamientos, tien-
das, hoteles; senderos, caminos y carreteras; alcantarillados 
y agua potable; alambrados de electricidad y teléfono; señali-
zación), museografía y presentación excesiva o exagerada, y 
sus obras relacionadas, incluyendo las reconstrucciones poco 
apropiadas y el deterioro de la calidad espiritual y estética del 
sitio (aglomeramientos excesivos, contaminación visual, rui-
do).
c) Riesgos que surgen del comportamiento so-
cial colectivo.
- Descomposiciones sociales: las grandes migraciones 
humanas, crimen organizado y corrupción, violencia, guerra.
- Problemas sociales generales: alternativas políticas, 
consumismo, unificación de la cultura mundial, demografía.
Para el desarrollo de la investigación, considerando que con-
siste en la aplicación de la metodología de los “Manuales de 
conservación preventiva para la detección y evaluación de 
riesgos”, se han considerado los factores de deterioro o ame-
nazas que se mencionan a continuación:
- Clima y orientación geo topográfica: hace re-
ferencia al cumplimiento de las normas de construcción 
según la posición geo topográfica y la región en la que 
se encuentra tal edificación, ya que en el caso de no 
cumplir ciertas condicionantes se presentarán daños 
por la acción de esta causa.
- Suelos: la naturaleza del suelo y su composición son facto-
res importantes, ya que le dan estabilidad al sitio de emplaza-
miento de un bien.
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- Inundaciones, incendios, vientos: acciones naturales.
- Catastróficas: guerras, enfrentamientos bélicos y explo-
siones. En nuestro medio se trata de huelgas y protestas que 
perjudican a las edificaciones.
- Obras públicas, privadas, vías, agricultura: causa-
das por la modernización y crecimiento de las ciudades.
- Alteración del paisaje, turismo, vandalismo: cuya 
principal causa es la falta de control e información de los ciu-
dadanos.
- Restauración o regeneración: incompatibilidad en el 
uso de nuevos materiales, sobredimensionamiento y moderni-
zación de las ciudades.
- Materiales: existen daños relacionados con los materiales 
de construcción, estos son dependientes del tamaño, corte, 
tratamiento, distribución y uso de los elementos.
- Sistemas constructivos: por lo general, están relaciona-
dos con la materialidad o con defectos constructivos.
- Físicos: tienen que ver con el calor, el agua, el viento y la 
tierra, ya que son elementos que actúan de forma dinámica 
y causan el daño.
- Químicos: alteraciones o transformaciones sufridas por los 
materiales, que se determinan mediante estudios de laborato-
rio.
- Biológicos: similares a las acciones químicas que trans-
forman la composición interna del material (acción de mi-
croorganismos).
- Sismos y deslizamientos: son causas asociadas a 
movimientos de masas de tierra (terremotos y erupciones 
volcánicas).
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Estudio de riesgos
En el año de 1931, la Carta de Atenas hace un llamado a la 
colaboración por parte de todos los estados para dictaminar 
los sistemas más adecuados de conservación del patrimonio 
y la difusión de los datos arquitectónicos e históricos. Poste-
riormente, en 1994, el Primer Congreso Internacional para la 
Conservación del Patrimonio Cultural vuelve a hacer referencia 
a este tema mencionando que «es esencial que los principios 
que deben presidir la conservación y la restauración de los 
monumentos, sean elaborados en común y formulados en un 
plano internacional». (ICOMOS, 1964, pág. 1)
Consecutivamente, por medio de la UNESCO y de otras insti-
tuciones internacionales como el ICOMOS, el ICCROM, y en 
Ecuador el Ministerio de Cultura y el INPC, se han resuelto y 
aprobado varias cartas culturales, declaraciones, recomenda-
ciones y principios de actuación internacionales sobre el patri-
monio.
Con el pasar de los años, eventos asociados con fenómenos 
humanos, procesos naturales y catástrofes centraron la aten-
ción hacia los riesgos recurrentes que asedian al patrimonio 
cultural.
  
Es necesario estar preparados para actuar frente a situaciones 
de riesgo ya que, como dice Stovel en su libro Preparación ante 
el riesgo: un manual para el manejo del patrimonio cultural mun-
dial (2003): 
“Respondemos a la tragedia cuando sucede; respon-
demos con energía, compasión y frustración visceral 
frente a la necesidad inmediata, pero somos renuentes 
a extender nuestra capacidad de respuesta a eventua-
lidades específicas para poder abarcar procesos mayo-
res de los cuales somos responsables. (pág. 1)
Esta es la razón por la que el interés en el estudio de los ries-
gos que afectan al patrimonio ha ganado importancia con el 
paso de los años. Es así que, en varios entornos, se ha optado 
por realizar manuales y estudios con el objetivo de generar 
documentación, registros y bases de datos con información 
alfanumérica y cartográfica sobre conjuntos o elementos pa-
trimoniales, para una futura valoración, monitoreo y análisis de 
su vulnerabilidad ante distintos riesgos.
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El conjunto de preocupaciones en este campo de estudio han 
dado como resultado iniciativas a nivel nacional e internacio-
nal. A continuación se mencionan algunas de ellas:
- La Carta de Riesgo del Patrimonio Cultural, 
(Italia, 1983).
Promovido y elaborado por Pio Baldi, se trata de un plan pilo-
to para la conservación programada de los bienes culturales, 
especialmente en lo que se refiere a riesgos ante sismos y mo-
vimientos geológicos. Su objetivo principal es «extender esta 
filosofía de la revisión periódica y de la intervención preventiva 
también al ámbito de la conservación de los bienes culturales». 
(Baldi, 1983, pág. 8)
- Manual para la preparación ante el riesgo para 
el patrimonio cultural mundial, (Paris, Octubre 
de 1992).
Elaborado por el ICOMOS con el apoyo del Comité del Pa-
trimonio Mundial de la UNESCO, editado y publicado por el 
ICCROM, fue utilizado en el Seminario de Formación Regional 
de Preparación ante el Riesgo, que tuvo lugar en Santo Domin-
go y República Dominicana en enero de 2001. 
Tiene la función de ser una guía práctica que mejora la capacidad de 
actuación por parte de los responsables de la gestión del patrimo-
nio, cuando un riesgo afecta algún bien que esté bajo su custodia.
“El manual debería contemplar tanto desastres de origen 
natural como humano; aunque difieren ampliamente en su 
impacto psicológico, con frecuencia tienen similitudes en sus 
consecuencias físicas y se benefician de una planeación co-
mún para una preparación y una recuperación mejoradas”. 
(Stovel, 2003, pág. 15)
- Guía de medidas preventivas para amenaza 
sísmica, seguridad, protección y manejo de bie-
nes culturales (Quito – Ecuador, 2011).
Sus principales objetivos son:  
- Brindar información sobre normas y procedimientos básicos 
de actuación para prevenir, mitigar y reducir los riesgos en los 
bienes culturales patrimoniales y garantizar su salvaguarda; y 
concienciar a todos los actores involucrados en tareas de sal-
vaguarda del patrimonio.
- Brindar información sobre normas y procedimientos básicos 
de actuación para minimizar los riesgos de seguridad. FIG 1.2: Ilustración de Manuales estudiados para el análisis de riesgos en el Patrimonio. 
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- “Facilitar información sobre los factores y causas de dete-
rioro, tipos de materiales, instrumentos de medición, normas, 
procedimientos y soluciones prácticas para neutralizar el dete-
rioro de los bienes culturales”. (INPC & Municipio del Distrito 
Metropolitano de Quito, 2011, pág. 19)
- Risk management at heritage sites a case 
study of the Petra World Heritage Site (Ges-
tión de riesgos en sitios patrimoniales, estudio 
de caso: Petra, Patrimonio de la Humanidad), 
(Francia, 2012).
Esta publicación, junto con el desarrollo de una metodolo-
gía de gestión de riesgos, resultaron del Proyecto de Mapeo 
de Riesgos en Petra (UNESCO), que se inició en febrero de 
2011. Tuvo una duración de quince meses y respondió a los 
riesgos que afectan la pérdida de los valores patrimoniales 
en el lugar y a su necesidad de evaluación y elaboración de 
propuestas para reducir su impacto. 
- Propuesta de Mapa de Riesgos de Bienes Pa-
trimoniales Inmuebles expuestos a Amenazas 
de Origen natural (Quito – Ecuador, Marzo 2014).
Analiza los Bienes Patrimoniales Inmuebles del Ecuador regis-
trados en el sistema ABACO (ver glosario), y considera el esta-
do actual, el estado de conservación y su eventual afectación 
frente a una amenaza de origen natural como peligros volcá-
nicos, sismos e inundaciones. Esto permitiría conocer riesgos 
potenciales que afectarían el patrimonio en el futuro.
Finalmente, el desarrollo de esta investigación se basará en la 
aplicación del siguiente manual:
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La elaboración de este manual estuvo a cargo del Arq. Fausto 
Cardoso por medio de la consultoría desarrollada por el INPC 
(Instituto Nacional de Patrimonio Cultural) la misma que se lle-
vó a cabo en noviembre del 2012 y que fue aplicada a los sitios 
arqueológicos de Coyoctor, Cojitambo, Chobshi, Todos Santos 
y a los tramos arquitectónicos de Quingeo y Jima.
 
En palabras de su autor: «El manual se trata de una investiga-
ción consistente que extrae de las recomendaciones interna-
cionales y experiencias locales, principios claros para construir 
una propuesta de conservación aplicada a sitios arqueológicos 
y tramos arquitectónicos». (Cardoso, 2012, pág. 28)
Lo que pretende es construir un lenguaje unificado sobre con-
servación preventiva, monitoreo y mantenimiento de bienes 
patrimoniales. La propuesta metodológica es clara y sintetiza 
los procedimientos principales a tomar en cuenta para la con-
servación de un bien patrimonial a través de la identificación, 
documentación, monitoreo y reducción de riesgos que lo afec-
tan y que ponen en peligro su permanencia en el tiempo. 
Para poder conservar estos bienes patrimoniales, el manual 
indica que, en primera instancia, se deben identificar los 
valores que posee el bien y realizar el reconocimiento 
de los elementos relevantes en los cuales radican es-
tos valores, mediante la aplicación de la Matriz de Nara y una 
lectura histórico-crítica. Posteriormente, según la calificación 
que un grupo de expertos dará a la expresión, autenticidad e 
integridad de cada uno de estos elementos, se obtendrá un 
valor que determinará el nivel de expresión.
Una vez identificados los elementos sobre los cuales se depo-
sitan los valores, se procede con la identificación de los fac-
tores de riesgo que pueden afectarlos. El listado de agen-
tes se basó en la propuesta de Guglielmo de Angelis D´Ossat 
Guide to the Methodical Study of Monuments and Causes of 
their Deterioration (1972), ya que brinda la posibilidad de que 
el manual sea aplicado a diferentes sitios.
Es necesario establecer el nivel de riesgo que estos elemen-
tos presentan y que podrían afectar su conservación, para lo cual 
se procede de la misma manera que para la determinación del nivel 
de expresión, es decir, un grupo de expertos dará una calificación 
basada en tres aspectos: amenaza, vulnerabilidad y frecuencia. 
Este valor, sumado al obtenido en el nivel de expresión, nos da 
como resultado el nivel de prelación, que indica las acciones 
que se deben tomar para la protección del bien. Estas pueden ser 
desde la observación simple al monitoreo, o acciones emergentes. 
Manuales de conservación preventiva aplicada para sitios arqueológicos y tramos arquitectónicos.
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Como resultado se plantea un plan de acciones de monitoreo y 
mantenimiento para que active alertas ante posibles amenazas 
que pongan en riesgo a las edificaciones, lo que facilitará la 
conservación de los valores en los bienes patrimoniales. 
Con la aplicación de este manual se busca probar su funciona-
lidad y validez en un contexto urbano, en este caso la ciudad 
de Cuenca, valiéndose, además, de la Campaña de manteni-
miento de San Roque realizada por el proyecto VLIR CPM de 
la Universidad de Cuenca. 
Su empleo se llevará a cabo antes del desarrollo de la Campa-
ña de mantenimiento y posterior a ella, con lo que se determi-
nará si los riesgos presentes se han mitigado o siguen latentes 
en la manzana de estudio. Además, se demostrará cuán vulne-
rables se encuentran las viviendas ante los diferentes factores 
de riesgo encontrados en la zona. Con los resultados se esta-
blecerá el tipo de monitoreo que se deberá realizar en favor de 
la conservación del bien. 
A continuación se explicará de manera más detallada el proce-
dimiento a seguir para el uso del manual:
Para la identificación de los valores patrimoniales que forman 
parte de los bienes que han de ser conservados, el manual que 
utilizamos maneja la Matriz de Nara. 
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Esquema de la metodología utilizada en la aplicación de Manuales de conservación preventiva.
1. Aplicación de la Matriz de Nara.
Se ha aplicado específicamente la Matriz de Nara (basada en 
la Carta de Nara de 1994),  ya que en ella se pueden identificar 
dos aspectos importantes para la determinación de un valor 
patrimonial: la autenticidad y la integridad. 
La autenticidad se manifiesta a través de los siguientes atri-
butos que han sido analizados en sus dimensiones artística, 
histórica, científica y social:
• Forma y diseño;
• Materiales y substancia;
• Uso y función;
• Tradiciones, técnicas y sistemas de gestión;
• Localización y entorno;
• Espíritu y sensibilidad.
Es importante notar que si bien la Matriz de Nara establece 
los valores patrimoniales, no siempre señala con claridad ele-
mentos tangibles, ya que aspectos como la espiritualidad o el 
sentimiento no se manifiestan en una materialidad física que 
















FIG 1.3: Modelo de la Matriz de Nara.
Por eso, es importante identificar aquellos elementos tangibles 
del bien que se convierten en depositarios de sus valores.
1.1. Identificación de elementos principales. 
A partir de la aplicación de la Matriz de Nara, con la que obte-
nemos los valores presentes en un bien patrimonial, identifica-
mos los elementos principales en los cuales se asientan estos 
valores. Para esto, se complementa el proceso con la lectura 
histórico-crítica.
A continuación, se citará uno de los valores encontrados en 
la manzana del barrio San Roque, producto de la elaboración 
de la Matriz de Nara la cual en una fase posterior se mostrará 
completa.
«La morfología volumétrica y espacial  en el área de estudio 
nos da una aproximación al estilo de vida del sector en su épo-
ca de desarrollo, teniendo en cuenta que difiere de la tipolo-
gía del Centro Histórico de Cuenca». De ella se extraen los 
siguientes elementos en los que se sustenta el valor: 
En el ejemplo se puede concluir, que el valor citado se re-
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fiere directamente a la morfología volumétrica y espacial del 
área de estudio, entonces los elementos relevantes serán 
aquellos que sustenten este valor. Si se habla de morfología 
volumétrica y espacial, se entiende que los elementos que 
pueden estar relacionados a esto son: cimentación, estructu-
ra, cubierta, espacialidad interna y pisos; pues si uno de ellos 
colapsa o se ve afectado, el valor puede llegar a perderse 
parcial o completamente.
De esta manera se obtendrá un listado de todos los elementos 
importantes sobre los cuales se pondrá más atención para su 
conservación, ya sea mediante la ejecución de acciones co-
rrectivas en caso de necesitarlas, o mediante la implementa-
ción de acciones de monitoreo y mantenimiento. 
2. Determinación del nivel de expresión.
Para la determinación del nivel de expresión, primero se debe 
considerar que cada uno de los elementos identificados tiene 
diferentes grados de importancia. Por ello, se busca obtener 
una calificación cuantitativa y de la manera más objetiva, con-
siderando tres criterios: entidad, autenticidad e integridad.
A cada uno de ellos se le asigna un valor de entre 0 a 5 puntos 
que, sumados, darán un valor que va de 0 a 15 puntos:
Nivel de expresión (15) = Entidad (5) + Autenticidad (5) + Integridad (5)
De los cuales se obtienen los siguientes niveles: 
0 - 3 discreto
4 - 7 importante
8 - 11 fundamental
12 -15 excepcional
Se debe poner énfasis en la conformación de equipos multidis-
ciplinarios para el análisis del nivel de expresión ya que se trata 
de una acción que se debe tomar con mucha responsabilidad y 
conocimiento técnico.  
En la siguiente gráfica, se pueden observar los diferentes nive-
les de expresión que posee cada uno de los valores encontra-
dos en el complejo arqueológico de Coyoctor. Como ejemplo, 
podemos referirnos al valor que representa el paisaje histórico 
(color rojo), en el cual apreciamos un alto nivel de expresión, 
un nivel medio en autenticidad y un nivel alto en cuanto a su 
integridad, lo que resulta en un nivel de expresión excepcional.
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Estructuras de piedra A (arenisca del sitio)








































Inundaciones + Incendios + Vientos + Rayos
Catastróficas: guerras, explosiones
Obras públicas o privadas: Vías, agricultura
Alteración del ambiente, paisaje, turismo, vandalismo
“Restauraciones”, regeneraciones
Ligados al origen
y naturaleza del bien
INTRÍNSECOS
Ligados a causas de
origen externo
EXTRÍNSECOS
Relacionados con la posición del bien
Inherentes a su estructura
Debido a agentes naturales de acción 
prolongada
Debido a agentes naturales de acción 
ocasional
Provocados por la acción humana
(Antrópicos)
FIG 1.5: Identificación de los Factores de Riesgo y su clasificación.
FIG 1.4: Determinación del Nivel de Expresión para el Sitio Arqueológico de Coyoctor. 
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3. Determinación de los factores y niveles de 
riesgo. 
Factores de riesgo
Para poder asegurar la conservación de los elementos de va-
lor previamente identificados, es necesario determinar cuáles 
son los agentes de deterioro, intrínsecos o extrínsecos, que los 
pueden afectar. 
Definición de los factores de riesgo
Cardoso (2012), en Manuales de Conservación Preventiva ex-
pone las siguientes definiciones de los factores de riesgo:
1. Clima y orientación geo-topográfica
Los bienes patrimoniales edificados en nuestra región, han 
sido diseñados en base a conocimientos adquiridos a lo 
largo del tiempo, los cuales responden a las condiciones 
climáticas presentes, según su posición geo-topográfica y 
región (costa, sierra y oriente), con el objetivo de resistir y 





















Inundaciones + Incendios + Vientos + Rayos
Catastróficas: guerras, explosiones
Obras públicas o privadas: Vías, agricultura
Alteración del ambiente, paisaje, turismo, vandalismo
“Restauraciones”, regeneraciones
FIG 1.6: Factores de Riesgo, simbología. 
















Vulnerabilidad: Sensibilidad a agentes esternos e internos
Amenaza: Agente de generación de cambios
Frecuencia: Posibilidad temporal de presentación de la amenaza
Riesgo: Posibilidad de pérdida de Valores del Bien
FIG 1.7: Gráfica sobre la determinación de los Factores de Riesgo. 
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perdurar. En caso de que el bien no haya concebido estos 
condicionantes para su diseño, presentará daños por la ac-
ción de esta causa.
La orientación geo topográfica, se relaciona con la inso-
lación o dirección de vientos. En ciertas situaciones, esta 
orientación o ubicación influye agravando las condiciones 
climáticas, como por ejemplo, si un bien está ubicado en 
zonas riesgosas como quebradas, cerca de ríos, etc. las 
posibilidades de algún percance aumentan, a pesar de no 
ser consideradas estrictamente como una causa intrínseca.
2. Suelos
La naturaleza del suelo y su composición es un valor im-
portante para la estabilidad en donde se levanta un bien, 
especialmente desde el punto geo-hidrológico, es decir, la 
inclinación de los estratos rocosos, y las condiciones de 
agua subterránea.
Las cargas transmitidas a las bases o cimentaciones deben 
distribuirse de acuerdo con la naturaleza del terreno y su re-
sistencia específica, ya que no debe exceder de la capacidad 
física del suelo para garantizar la estabilidad de la edificación.
Existen ciertas pruebas de cimentación que deberían reali-
zarse previo a cualquier intervención:
-Estudio histórico del sitio.
-Estado actual.
-Evaluaciones geológicas de estratificaciones. En el caso de 
las zonas aluviales, la prueba debe tener en cuenta, en las 
muestras, la calidad del subsuelo a una profundidad signifi-
cativa, tomando en cuenta el volumen y la carga del edificio.
-Pruebas de carga.
-Pruebas de consolidaciones, (químicas, físicas, mecánicas, etc.)
-Investigación de capas freáticas, vertientes, planos posibles 
de deslizamiento.
-Identificación y análisis de antiguos o recientes terraplenadas.
3. Materiales
Pueden existir daños relacionados con los materiales de 
construcción que constituyen un bien, estos son inherentes 
al tamaño, corte, tratamiento, distribución y uso de los ele-
mentos, todas estas cualidades componen la resistencia y 
estabilidad del bien. Por lo general empiezan a fallar cuan-
do se afectan sus capacidades de resistencia por diversas 
tensiones que puedan actuar sobre ellos, otra circunstancia 
es cuando la mano de obra ha sido deficiente para su ma-
nejo ya que una mala instalación, amenaza en su compor-
tamiento.
Existen algunos tipos de pruebas de verificación para el 
comportamiento de los materiales:
-Piedra y mármol: hay que investigar el lugar de origen, 
los métodos de extracción de las canteras (que pueden da-
ñar su resistencia), los métodos de transporte, procesos de 
tratamiento, etc. Al hacer pruebas de laboratorio hay que 
comprobar su homogeneidad, dureza, trabajabilidad, con-
ductividad térmica, desgaste, resistencia a la compresión, 
flexión y corte, impermeabilidad y endurecimiento químico.
-Ladrillos y elementos de tierra: es necesario ha-
cer pruebas de resistencia (como en el caso de piedra y 
mármol), análisis de impactos, calidades de tierra y arcillas, 
porosidad, inercia química.
-Morteros y materiales de unión en general: 
pruebas de dureza, desintegración y adhesividad.
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-Carpinterías: Pruebas de resistencia a la compresión, 
flexión, corte, dureza, trabajabilidad, también analizar posi-
bles ataques de insectos que pueden afectar su resistencia 
(termitas, polillas, larvas, etc.).
Las causas de deterioro de los materiales, estarán afec-
tando a los comportamientos estructurales de los bienes. 
Es por eso que se debe analizar cada caso por separado.
4. Sistemas constructivos
Por lo general los problemas que se presentan en los ma-
teriales y los sistemas constructivos pueden estar relacio-
nados o ser independientes. Los defectos constructivos 
suelen ser provocados por mal manejo de materiales y 
errores de instalación, el armado de las diversas partes de 
una estructura trabajaran de acuerdo con la carga, empuje 
y resistencia del conjunto.
Cada parte de la edificación cumple una función precisa 
para su equilibrio estático, ya que cada una de ellas debe 
resistir las tensiones ejercidas por otras partes. De no ser 
así, se presentarán distintos fenómenos de deterioro que 
pondrán en grave peligro la conservación del edificio. Sin 
tener en cuenta las causas específicas de deterioro, estos 
fenómenos se pueden agrupar en dos categorías, según el 
tipo de esfuerzo al que se somete la estructura:
-Causas de deterioro por esfuerzos verticales, en relación 
al tamaño que soporta la estructura.
-Causas de deterioro por esfuerzos no verticales que son 
tensiones que no están suficientemente contrarrestadas 
por medio de estructuras resistentes.
5. Fìsicos
Las causas de comportamientos físicos se relacionan con 
el calor, el agua, el viento y la tierra; estas actúan de forma 
dinámica y van desencadenando otras, disminuyendo su 
resistencia a las tensiones interiores y exteriores de un bien 
y al comportamiento físico de los materiales.
Las causas de temperaturas extremas como la acción del 
calor y temperaturas muy bajas causadas por congelación, 
dependerán de la magnitud y frecuencia de las fluctuacio-
nes en la temperatura del aire que tienen efectos más o 
menos significativos, especialmente en relación a la poro-
sidad y conductividad térmica de los materiales. Incluyen 
todos los fenómenos como descomposición, debilitamiento 
y pulverización debido al calor.
La acción del agua en sus diferentes manifestaciones tam-
bién se hace presente dentro de las causas físicas de dete-
rioro, al igual que la acción del viento.
6. Químicos
Los efectos de los agentes químicos sobre los materiales 
causan un problema en las edificaciones, estas se determi-
nan fácilmente por medio de una investigación de laboratorio, 
que evidencian la alteración sufrida por los materiales y las 
profundas transformaciones, en base a muestras tomadas 
de diferentes partes de la edificación, con el fin de observar 
los diversos efectos producidos. Las investigaciones pueden 
ser electroquímicas o bioquímicas. La atmósfera y el agua 
son los principales vehículos de las acciones químicas.
Uno de los fenómenos atmosféricos más comunes es oxidación, la 
cual ataca a los metales de hierro u otros, debilitando su resistencia.
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En la contaminación atmosférica causada por las partícu-
las gaseosas o sólidas, el componente más peligroso es 
el azufre (sulfuroso y sulfúrico) que transforman los carbo-
natos de los materiales de construcción en sulfatos y pue-
de causar un aumento en el volumen donde la resultante 
es el agrietamiento, desprendimiento laminar, suciedad y 
desprendimiento de las superficies visibles de los distintos 
materiales.
El agua produce reacciones químicas, siendo un vehículo 
de reactivos químicos, por ende también la lluvia, en oca-
siones contiene dióxido de carbono y diversas sales, com-
puestos ya sea en solución o suspensión, que provocan 
desintegración en los materiales. También los procesos 
derivados de la combustión, provoca un proceso aún más 
grave de desintegración.
7. Biológicos, microbiológicos
Estas acciones son similares a las químicas, ya que tam-
bién transforman la composición interna del material y 
pueden ser identificados a través de las investigaciones en 
laboratorios especializados. El daño es producido por la ac-
ción de microorganismos (bacterias, etc.), a menudo viene 
acompañado con trasformaciones bioquímicas.
Una mención especial debe hacerse respecto a los insec-
tos que se alimentan de madera, ya que son un atentado a 
las estructuras y elementos de madera (polillas, gusanos, 
termitas). En algunos casos, producen un daño que no se 
muestra al exterior y aparece tardíamente, cuando la es-
tructura ya está comprometida.
Otros tipos de daños son causados por los animales como 
roedores, gatos, palomas, etc. Donde sus daños se mues-
tran con claridad al exterior, convirtiéndose en enemigos de 
los bienes.
8. Sismos, deslizamientos
Son causas asociadas a los movimientos de masas de tie-
rra; vinculados a este tipo de fenómenos se encuentran los 
terremotos y erupciones volcánicas.
Por lo general los deslizamientos son movimientos de ma-
sas de tierra provocados en terrenos con inestabilidad de 
taludes. Sus impactos pueden precautelarse a través de 
intervenciones y procesos técnicos específicos.
9. Inundaciones + incendios + vientos + rayos
Estas acciones se presentan de forma inesperada por ac-
ciones naturales. En nuestro medio, es necesario mante-
nerse alertas ante las fuertes lluvias en época de invier-
no, incendios forestales en el verano, y en la zona andina, 
donde encontramos volcanes activos, ante las erupciones 
y caída de ceniza, etc. Todos estos agentes generan consi-
derables daños a los bienes.
10. Catastróficas: guerras, explosiones
En algunos países las guerras y enfrentamientos bélicos 
han destruido y afectado bienes y sitios patrimoniales de-
vastadoramente.
Aunque en nuestro país, los efectos de estos hechos no 
han comprometido los bienes patrimoniales, sin embargo 
han ocurrido eventos como huelgas y protestas que han 
atentado y perjudicado algunas edificaciones.
048
U N I V E R S I D A D  D E  C U E N C A  _  F A C U L T A D  D E  A R Q U I T E C T U R A
  carla argudo  /  gabriela orellana  /  diana palacios  /  victoria pérez
11. Obras públicas o privadas: vías, agricultura
La modernización y el crecimiento de las ciudades, con el 
trazo de nuevas o ampliaciones de vías, no han considera-
do o reconocido la importancia de ciertos bienes, actuando 
arbitrariamente con intervenciones que amenazan o ponen 
en riesgo su conservación.
Factores de deterioro a consecuencia de estos hechos, 
son las vibraciones mecánicas, transmitidas con mayor fre-
cuencia por el suelo o agua, estos afectan la estabilidad de 
algunos bienes. Por otro lado el incremento de tráfico en 
las superficies, y la contaminación ambiental que generan 
algunas industrias, provocan efectos de desintegración de 
los materiales debilitando su estructura incluso a un nivel 
interno.
12. Alteración del ambiente, paisaje, turismo, 
vandalismo
Este tipo de acciones, han destruido o afectado sitios y bie-
nes históricos, por la falta de precaución y control. Estos 
daños pueden evitarse, brindando información respecto al 
cuidado y conservación de cada sitio tanto a los ciudada-
nos y turistas.
13. “Restauraciones”, regeneraciones
El uso de nuevos materiales y las ansias de habitar en ciu-
dades modernas, han atentado contra bienes antiguos por 
alcanzar estos “avances” mal entendidos.
La falta de profesionales y artesanos con formación en téc-
nicas tradicionales ha provocado malas intervenciones que 
desencadenan en sobre dimensionamiento de esfuerzos, 
incompatibilidad de materiales, etc. En elementos que po-
drían haberse conservado, sin embargo en muchos casos el 
intento de reparación, afecta mayormente al elemento. Tam-
bién existen casos de demoliciones parciales, que provocan 
problemas estáticos, y alterando el equilibrio del bien.
Es importante señalas que a diferencia de los daños provo-
cados por la naturaleza, éste tipo de daños pueden o podrían 
ser evitados, un ejemplo son los desastres a cause de des-
cuidos en el mantenimiento de las instalaciones (gas, eléctri-
cos, hidrosanitarios) que ser evitadas.
En base a la guía de Guglielmo de Angelis D´Ossat Guide to 
the Methodical Study of Monuments and Causes of their Dete-
rioration (1972), se identifican los trece factores de riesgo que 
ya han sido definidos anteriormente. Cada uno de ellos está 
relacionado con un color que lo caracteriza y consta de un íco-
no que facilita su identificación.  
En muchos casos, los elementos pueden poseer más de un 
factor de riesgo, por lo tanto, su identificación dependerá de la 
destreza del evaluador para poder determinarlos.                           
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El siguiente paso es identificar el nivel de riesgo, con él, se 
consigue evaluar el grado de vulnerabilidad que tienen estos 
elementos de valor ante los diversos factores de riesgo. 
 
Para calcular el nivel se toman en consideración tres compo-
nentes importantes: 
1. Amenaza, que es la posibilidad de ocurrencia de cual-
quier tipo de evento o acción que puede producir un daño (ma-
terial o inmaterial) hacia los elementos de valor. 
2. Vulnerabilidad, que es la susceptibilidad del elemento 
ante una amenaza.
3. Frecuencia, que se entiende como «la posibilidad tempo-
ral de que se presente la amenaza». (Cardoso, 2012, pág. 40)
A estos componentes se les da una puntuación dentro de un 
rango entre 0 y 5, siendo 0 la calificación más baja y 5 la más 
alta, que, sumados, nos da el valor total del nivel de riesgo que 
experimentan los elementos que sostienen los valores.
Nivel de riesgo (15) = Amenaza (5) + Vulnerabilidad (5) + Frecuencia(5) 
El nivel de riesgo
Del resultado se obtienen los siguientes parámetros:
0 - 3 bajo
4 - 7 medio
8 –11 alto
12 -15 extremo
A partir del nivel 8 se recomienda emprender estudios y accio-
nes emergentes, ya que este se empieza a poner en situación 
de riesgo, tanto a los bienes patrimoniales como a las perso-
nas que lo ocupan o frecuentan. 
En la gráfica 1,7 se pueden observar los niveles de riesgo 
que los diferentes factores de deterioro pueden provocar a 
los elementos de valor. Como ejemplo, en el caso del fac-
tor de riesgo «Alteración al paisaje» (línea azul), el nivel 
de vulnerabilidad que presenta el elemento ante este 
factor es alto, de igual manera la amenaza está en un 
rango alto, pero en cuanto a la frecuencia el rango es 
intermedio. De esta forma, obtenemos como resultado un 
nivel de riesgo extremo.  
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5. Definición del orden de prelación. 
Este proceso es muy importante ya que se consigue priori-
zar las actividades a ejecutar en función de los valores, los 
riesgos y las capacidades disponibles y, sobre todo, esta-
blecer políticas de observación, monitoreo, mantenimiento 
o acciones emergentes, según sea el resultado de la su-
matoria de los puntos otorgados al nivel de expresión, más 
aquellos del nivel de riesgo.
Nivel de prelación (30)=Nivel de expresión (15) + Nivel de riesgo (15)
Este nivel se define de acuerdo a los siguientes rangos: 
0 - 5 Observación simple.
6– 10 Observación cíclica.
11–15 Monitoreo.
16–20 Monitoreo + Estudios para acciones correctivas.
20–30 Monitoreo + Estudios para acciones correctivas + acciones 
emergentes.
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FIG 1.8: Identificación del Nivel de Prelación.
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• Observación: niveles de 0 a 5
Consiste en una observación rigurosa y analítica de cada uno de 
los elementos que conforman el monumento o sitio patrimonial, en 
cuanto a su estado de conservación y a las causas que atenten sus 
cualidades. 
En este punto, los factores de deterioro, tanto endógenos como exó-
genos, no demuestran evidencia física de su acción. 
• Observación cíclica: niveles de 6 a 10
Los factores de deterioro en este nivel generan afectaciones visibles 
en el bien, transgrediéndolo de manera leve. 
La información que se recibe mediante la observación se documen-
tará en una lista de chequeo que será diseñada de acuerdo a las 
características del bien.
• Monitoreo: niveles del 11 al 15
Como explica Cardoso en el manual (2012):
cesario realizar acciones de mantenimiento para proteger los 
valores atribuidos al bien y garantizar la seguridad humana en 
el bien patrimonial y su entorno.
Adicionalmente, el manual proporciona un sistema de regis-
tro e identificación de acciones de monitoreo y mantenimiento, 
que da una pauta sobre las acciones a realizar, instrumentos 
a utilizar y personal requerido de acuerdo a los órdenes de 
prelación resultantes. 
“En este caso, hay probablemente valores que resultan afectados 
por factores de riesgo de nivel medio y alto, que desencadenan en 
daños o lesiones que generan una distorsión considerable de la 
condición óptima del elemento, principalmente en sus aspectos for-
males. (Deformaciones, desprendimientos, alteraciones cromáticas, 
etc)”. (pág. 51)
• Monitoreo más estudios de acciones correcti-
vas: niveles del 16 al 20
De igual manera, conforme a lo mencionado por el autor del manual:
«Para este nivel, las afecciones alcanzan un nivel considerable que 
además de comprometer aspectos formales del bien, afectan ele-
mentos que sustentan algunos valores singulares patrimoniales y/o 
comprometen parcialmente la estabilidad del bien». (pág. 51) 
• Monitoreo más estudios de acciones correcti-
vas y acciones emergentes: niveles del 20 al 30
La afectación del bien en este nivel es considerable, ya que no 
solo perjudica a elementos de valor patrimonial, sino también 
a elementos estructurales. Desde el nivel de riesgo 8,  es ne-
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• Fase observación y observación cíclica –nivel 
0 al 10
Se realiza una observación del bien al menos una vez al año, por 
parte de una persona capacitada en el tema que tenga una presen-
cia constante en el lugar. Él será el encargado de monitorear y vigilar 
los bienes.
Su actividad será apoyada por instrumentos de fácil comprensión 
que permitan monitorear e identificar la presencia de daños a ma-
nera de lista de chequeo, determinando el elemento afectado y la 
acción emprendida. Deberá realizar un expediente con el apoyo de 
una ficha de monitoreo y mantenimiento.
• Fase de monitoreo –nivel 11 al 15
Se presentan afecciones que requieren de la supervisión de 
un personal con comprensión del tema. El responsable de esta 
fase es el técnico del GAD (Gobierno autónomo descentraliza-
do), quien de preferencia deberá conocer, con cierto grado de 
profundidad, el sitio sometido a monitoreo.
Metodología de registro e identificación de 
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FIG 1.9: Metodología de Registro e Identificación de Acciones de Monitoreo y Mantenimiento.
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Deberá realizar un expediente para ello se apoyará en la apli-
cación de una ficha de monitoreo y mantenimiento.
• Fase de monitoreo –nivel 11 al 15
Se presentan afecciones que requieren de la supervisión de un per-
sonal con comprensión del tema. El responsable de esta fase es 
el técnico del GAD (Gobierno autónomo descentralizado), quien de 
preferencia deberá conocer, con cierto grado de profundidad, el sitio 
sometido a monitoreo.
Deberá realizar un expediente para ello se apoyará en la aplicación 
de una ficha de monitoreo y mantenimiento.
• Fase de monitoreo más acciones correctivas o 
curativas – Nivel 16 al 30
El encargado de esta fase es el técnico del INPC, cuya labor será la 
de proteger el bien a corto y largo plazo. El técnico deberá observar 
con profundidad los potenciales problemas y acudir a expertos en 
temas específicos en caso de necesitarlos. Como dice Cardoso: 
«Las fichas de monitoreo y el desarrollo de proyectos –peque-
ños y medianos- deben estar bajo su responsabilidad, o bajo 
su supervisión y en coordinación con los técnicos del GAD o de 
expertos externos». (pág. 54)
Además, el manual establece de qué forma se debe llevar a 
cabo el registro e identificación de daños para que se pueda 
unificar el levantamiento de información sobre el lugar de estu-
dio y se tenga una mejor comprensión de los datos recolecta-
dos, independientemente de su lugar de aplicación.
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Para registrar e identificar los daños, es indispensable que la infor-
mación que se tenga sobre el bien esté debidamente organizada; 
además de tener una aproximación a las condiciones de conserva-
ción física del patrimonio, tanto arquitectónico como arqueológico, y 
determinar una adecuada representación gráfica del daño.
De esta manera, para la determinación y representación de daños, 
se establece el siguiente procedimiento:
1. Categorización de elementos
Se realiza un listado de los elementos en los cuales se identifican 
los valores patrimoniales a conservar; para ello se debe requerir la 
información obtenida en la aplicación de la Matriz de Nara. Muchos 
de los elementos identificados tendrán también subelementos que 
podrán ser considerados dependiendo de la profundidad del análisis 
y de las particularidades de cada sitio. 
2. Identificación de daños existentes por ele-
mento
Se genera un cuadro de información, en donde se identifica el ele-
mento a analizar, seguido del daño que lo afecta con su respectiva 
definición y fotografía que facilite su comprensión; también se le 
asignará a dicho daño una simbología para su representación grá-
fica en mapas de daños y documentos planimétricos, finalmente se 
añade una casilla que contendrá los factores de riesgo determina-
dos, que se encuentran en relación con el elemento y provocan el 
daño. (pág. 252)
3. Representación gráfica y descripción de 
los daños por sitio
La representación de los daños deberá ser expresada tanto en plan-
tas como en fachadas, dependiendo de las necesidades del caso de 
estudio. El manual sugiere que se realice, primeramente, un plano 
por elemento en el cual se muestre un solo tipo de daño y luego se 
realice otro en el que se observe el conjunto de daños de manera 
general o, en su defecto, realizar diferentes tipos de relaciones de 
acuerdo a los fines del estudio. 
Se recomienda utilizar la misma simbología de daño para diferentes 
elementos, con la variación en los colores que ayudará a reconocer 
el elemento al que se refiere.
Metodología de registro e identificación de daños
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ELEMENTO
1. CUBIERTA





DEFINICIÓN DEL DAÑO IMAGEN REPRESENTACIÓN F. DE RIESGO
Crecimiento Biológico 
(vegetales/animales)
Patologías químicas o mecánicas provocadas por la 
presencia de organismos vivos, ya sean animales o 
vegetales, que afectan a la superficie de los 
materiales y a su estructura. La presencia de plantas 
microscópicas como hongos y mohos se constituyen 
como agentes de ataque químico erosivo.
Las deformaciones son cualquier variación en la 
forma del material como consecuencia de la acción 
de esfuerzos mecánicos; entre estas lesiones se 
pueden diferenciar: flechas excesivas, pandeos, 
desplomes y alabeos.
Procesos que pueden ser provocados de manera 
intencional o no, generalmente los actores son los 
propietarios, o los promotores de las edificaciones, 
entre las principales alteraciones se puede incluir: el 
uso inadecuado de materiales o sistemas 
constructivos, adiciones y/o sustituciones, 
alteraciones cromáticas, entre otros.
Procesos de deterioro generados por agentes 
extrínsecos a la edificación: viento, fuego, sismos, 





Alteraciones de superficie 





2.2. Pérdida de estabilidad y
consistencia
2.3. Pérdida de superficie de 
acabados




2.6. Alteraciones no provocadas
por acción humana
FIG 1.11: Representación gráfica de un conjunto de daños presentes sobre el elemento paramentos en el tramo de Quingeo. 
FIG 1.10: Cuadro sobre la identificación de daños de acuerdo al elemento de valor. 
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FIG 1.12: Propuesta de organización de la información referida a daños tipo presentes en el objeto de estudio.
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FIG 1.13: Esquema de la metodología de Manuales de Conservación Preventiva. 
A continuación, se muestra un cuadro resumen con el es-
quema de la metodología utilizada por Manuales de Con-
servación Preventiva, en donde se indica de una manera 
general el procedimiento a seguir para su aplicación.
Identificación de los valores que 
posee el bien patrimonial.
Identificación de los elementos de 
valor.
Determinación del nivel de 
expresión.
Identificación de daños.
Definición de factores de 
riesgo.
Determinación del nivel de 
riesgo.
Determinación del nivel de 
prelación.
Metodología de registro e identifi-
cación de daños.
Sugerencia de acciones de 
mantenimiento y monitoreo.
Matriz de Nara
Lectura histórico - crítica
Calificación que un grupo de expertos dará a 
la expresión, autenticidad e integridad de 
cada uno de los elementos de valor.
Levantamiento de daños utilizando como 
herramienta la ficha de registro de daños.
Propuesta de Guglielmo de Angelis D´Ossat
Guide to the Methodical Study of Monuments 
and Causes of their Deterioration.
Nivel de Riesgo (15)= Amenza (5) + Vulnerabilidad (5) + Frecuencia (5)
Nivel de Prelación (30)= Nivel de Expresión (15) + Nivel de Riesgo (15)
Elaboración de planos en donde se 
identifiquen gráficamente los daños 
existentes en el bien.
Sugerencias basadas en el resultado 














    Valoración del Área de Estudio
060
U N I V E R S I D A D  D E  C U E N C A  _  F A C U L T A D  D E  A R Q U I T E C T U R A
  carla argudo  /  gabriela orellana  /  diana palacios  /  victoria pérez
VALORACIÓN DEL ÁREA DE ESTUDIO
El cantón Cuenca es uno de los quince cantones de la pro-
vincia del Azuay y se encuentra en la región centro sur del 
Ecuador. 
De acuerdo a lo estipulado en la Reforma, actualización, com-
plementación y codificación de la ordenanza que sanciona el 
Plan de Ordenamiento Territorial del cantón Cuenca, el territo-
rio se divide en:
- Área urbana (superficie): 6771 hectáreas.
- Área de influencia inmediata (superficie): 12013 hectáreas.
- Área rural (superficie): 312880 hectáreas.
El sector urbano se encuentra conformado por las siguientes 
parroquias: Bellavista, Cañaribamba, El Batán, El Sagrario, 
El Vecino, Gil Ramírez Dávalos, Hermano Miguel, Huayna 
Cápac, Machángara, Monay, San Blas, San Sebastián, Sucre, 
Totoracocha y Yanuncay.
De acuerdo a la Ordenanza de División de las Parroquias Urba-
nas de la ciudad de Cuenca, vigente desde el año de 1982, se 
estipula en el art. 10 que la parroquia Sucre, se delimita de la si-
guiente manera: se inicia en la intersección de la vereda oriental 
de la Av. Unidad Nacional y la margen sur del Río Tomebamba y 
continúa por dicho margen, en sentido oriental hasta encontrar 
el cruce con la prolongación de la vereda occidental de la Av. 
Fray Vicente Solano, siguiendo por esta vereda en dirección 
sur se tiene la intersección con el margen del Río Yanuncay, 
aguas arriba por este río en sentido occidental se llega al cruce 
con la vereda oriental de la Av. Loja; desde aquí y en dirección 
norte, se empata con la vereda oriental de la Av. Unidad Nacio-
nal y siguiendo esta misma dirección, hasta el lugar de origen.
La parroquia Sucre está considerada dentro del límite del Cen-
tro Histórico de Cuenca, declarado Patrimonio Cultural de la 
Humanidad por la UNESCO desde el 1 de diciembre de 1999. 
En ella se incluye el barrio de San Roque, uno de los más 
emblemáticos de la ciudad por su gran valor cultural, debido a 
que fue uno de los primeros en conformarse. Por esta razón, 
ha sido un referente de acontecimientos históricos que marca-
ron el crecimiento de la ciudad y su actividad comercial. Son 
estas características las que proporcionaron que el estudio se 
enfoque en este sector. 
El diagnóstico tiene por objeto reconocer los valores presentes 
en el conjunto arquitectónico, los cuáles servirán como susten-
to para que futuras intervenciones se lleven a cabo con mayor 
certeza. 
FIG 2.1: Mapa de la división territorial del cantón Cuenca.
FIG 2.2: Mapa de las parroquias urbanas de Cuenca.
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FIG 2.3: Parroquias del Centro Histórico de Cuenca_Delimitación de la Parroquia Sucre
“Una edificación que ya posea un valor patrimonial, expresan-
do identidad y autenticidad, se hace digna de ser conservada 
para las futuras generaciones y lo primero que deberíamos ha-
cer para su conservación es identificar los riesgos que están 
presentes en ella.” (Cardoso, 2012)
El valor de un bien se encuentra definido por la manera en la 
que ha prevalecido su autenticidad e integridad a lo largo del 
tiempo, además determinar su grado de vulnerabilidad frente a 
un riesgo es también un punto clave, pues así se podrá tener 
un mejor criterio al proponer futuras intervenciones. 
El estudio de los riesgos que agreden al patrimonio constituye 
un paso muy importante en la preservación del valor cultural de 
una ciudad, ya que al encontrar la raíz del problema se pueden 
tomar acciones eficientes, que contrarresten el efecto de las 
amenazas.      
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FIG 2.4: Delimitación del Barrio San Roque. 
Ubicación geográfica del barrio San Roque
El barrio de San Roque forma parte de la parroquia Sucre, está 
considerado dentro del territorio que conforma el Centro Histó-
rico de Cuenca, cuyos límites son la Av. 12 de Abril, la Av. Loja, 
la calle Pastaza y la calle Guayas. 
Sin embargo la delimitación del barrio difiere y se amplía según 
la opinión y sentido de pertenencia de los moradores, ya que 
se considera que sus límites son: por el norte, el río Tomebam-
ba; por el sur, la calle Remigio Tamariz; como eje principal ha-
cia el este, la Av. Loja; continuando con la Av. Lorenzo Piedra y 
la calle Guayas, hacia el oeste.
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Antecedentes históricos
A raíz de la fundación española de Cuenca en abril de 1557 
el Cabildo de la ciudad designa, hacia el sur de la plaza cen-
tral, amplios territorios comunales, lugares donde trabajar la 
tierra, cuidar y alimentar al ganado. Así nace El Ejido ubicado 
al margen del río Tomebamba y concebido inicialmente como 
un espacio de “pastizales colectivos”. (Ordoñez Carpio, 2009, 
pág. 19)
A consecuencia de la fundación española, se ve la necesi-
dad de tener comunicación con ciudades del sur como Loja 
y Zaruma y ciudades del norte como Cañar. “Nacieron en la 
ciudad corredores periféricos cuya finalidad era la de facilitar 
esta comunicación; así en un principio aparece virtualmente la 
Av. Loja como un sendero de personas, carretas y caballos.” 
(Aguirre, 2007, pág. 16)
Con el transcurrir de los años el Cabildo requería generar nue-
vos ingresos para la ciudad, por lo que la zona comunal de El 
Ejido se fue fraccionando y vendiendo a los vecinos de la urbe. 
Xavier Aguirre (2007) en su tesis “Plan de intervención para las 
edificaciones de la Av. Loja” indica que a este nuevo vecinda-
rio se lo conoció con el nombre de barrio Jamaica, en el que
habitaban indígenas y sirvientes de raza negra que servían a la 
gente de Cuenca ya que si bien podían ingresar a la ciudad, no 
les estaba permitido permanecer en ella. (pág. 21)
Configuración del barrio San Roque
El Ejido que inicialmente fue un sector destinado a la agricul-
tura, comenzó poco a poco a crecer en habitantes debido a la 
venta de solares por parte del Cabildo. “Para el siglo XVIII este 
poblamiento alcanzaba ya cuatro mil almas” (Ordoñez Carpio, 
2009, pág. 20).  Esto significó una preocupación para la socie-
dad eclesiástica quienes vieron necesario la instauración de un 
Templo para los fieles que vivían en la zona
De esta manera y por solicitud del obispo de Quito Monseñor 
Juan Víctor Polo del Águila se instituye en el año de 1751 la 
Parroquia Eclesiástica de San Roque en la zona de El Ejido al 
margen del río Tomebamba.
Sus límites geográficos eran en sus inicios: por el norte, el río 
Matadero (actual río Tomebamba); por el sur, el río Yanuncay; 
por el occidente, la parroquia de Baños y por el oriente la pa-
rroquia de El Valle. (Chacón Zhapan, 1990) 
FIG 2.5: Territorios Comunales de El Ejido
FIG 2.6: Vista hacia el barrio de San Roque y el puente de El Vado (1930)
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FIG 2.7: Puente de El Vado (1928)
Al establecerse de manera más sólida la comunicación entre 
El Ejido y el centro de la ciudad, el crecimiento de la población 
hacia este sector fue en aumento. El Ejido, considerado neta-
mente agrícola, pronto se convirtió en espacio de esparcimien-
to de la ciudad para las familias acomodadas, puesto que se 
comenzaron a construir quintas que cambiaron drásticamente 
el aspecto de la zona.
Para finales del siglo XIX se comienzan a implantar diversos 
equipamientos de salud, educación, comercio, entre otros. 
Por nombrar algunos, tenemos el Hospital San Vicente de 
Paúl (1872), la Escuela de Medicina y el colegio Benigno Malo 
(1923). Además, se destinó una zona para el Parque del Ejér-
cito (actual Parque de la Madre). 
“Esta gran cantidad de centros de culto, lugares vinculados a 
la educación, sitios recreativos y el Hospital muestran el de-
sarrollo que desde el XIX tuvo el espacio del antiguo Ejido del 
Matadero, que tan solo para la segunda mitad del siglo XX em-
pieza a poblarse con residencias permanentes que marcarían 
el crecimiento de la ciudad hacia la terraza baja del antiguo 
Ejido, incorporándose así de forma definitiva a la vida citadina.” 
(Ordoñez Carpio, 2009, pág. 27)
La parroquia lleva el nombre de San Roque hasta el 22 de 
mayo de 1920, fecha en la que cambia de denominación a 
Parroquia Sucre, mediante una ordenanza del lustre Consejo 
Cantonal de Cuenca, quedando así el nombre de San Roque 
únicamente para el barrio ubicado en uno de los extremos del 
Puente del Vado. (Opción de Restauración , 2013, pág. 6)
“San Roque era considerado un barrio bohemio donde residían, 
en su mayoría, personas de clase media; también se lo conocía 
con el nombre de San Draque” (Paredes & Salas, 2006, pág. 75), 
debido a las cantinas que existían en las que se servía cerveza 
y trago de punta. Las edificaciones eran de una planta con por-
tal en sus alrededores construidas en adobe, bahareque y tejas. 
Según Santiago Ordoñez (2009) en su libro Voces y Barrios de 
Cuenca, San Roque tenía muchos problemas por la falta de 
comunicación con el centro de la urbe en la época de la colonia 
ya que el puente que los unía era continuamente derribado 
por la fuertes crecientes del rio. Inicialmente, usaban puentes 
fabricados de troncos atados con cuerdas hasta que, en 1813, 
se levantó el primer puente hecho de cal y ladrillo. La construc-
ción del nuevo puente también reforzó el nexo de entrada y 
salida de Cuenca hacia el resto de ciudades y, por lo tanto, se 
consolidó el origen de la Av. Loja.FIG 2.8: Escuela de la Medicina y Hospital San Vicente de Paúl (1928)
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Consolidación y evolución del Barrio
Tomando como base la tesis de maestría “Plan de interven-
ción para las edificaciones de la Av. Loja” del arquitecto Xavier 
Aguirre (2007) y complementando la información con la mono-
grafía “Lectura Histórico Crítica de las transformaciones en el 
Espacio Público del Limite Norte del Barrio de San Roque de 
la Ciudad de Santa Ana de los Ríos” (2013 - 2015), realizada 
por el arquitecto Cristian Matovelle y la licenciada Silvia Peña 
en el proceso de desarrollo de la Maestría en Conservación y 
Gestión del Patrimonio Cultural Edificado, se ha identificado la 
consolidación de San Roque de la siguiente manera: 
En abril de 1939, se aprueba la «Ordenanza de demarcación ur-
bana y nomenclatura de calles, carreras, avenidas, plazas, par-
ques y puentes» por el I. Consejo Cantonal de Cuenca, en donde 
se incluye, dentro del perímetro urbano, todo el antiguo Ejido de 
la ciudad; además se menciona que la avenida que va desde la 
Plaza Sucre hasta el Puente de Yanuncay, se nombraría Av. Loja. 
En 1950 Gilberto Gatto Sobral realiza el primer Plan Regulador 
de Cuenca, siendo El Ejido la zona destacada para la elabora-
ción de nuevos conceptos urbanos y arquitectónicos. Cuenca 
crece cada vez más hacia este sector y sigue el modelo de FIG 2.9: Plan Regulador de la Ciudad de Cuenca Arq. Gatto Sobral
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la ciudad jardín de traza irregular y pasa de ser una zona se-
miurbana a una totalmente urbana. 
La arquitectura histórica pasa a segundo plano y se da comien-
zo a la era del hormigón y del vidrio. 
El Gobierno Nacional empieza a destinar fondos para progra-
mas de vivienda masiva, sobre todo para la clase media. En 
San Roque nace la primera urbanización edificada con fondos 
públicos en la ciudad (1968), la urbanización San Roque, edifi-
cada sobre el antiguo panteón de la parroquia. 
En 1971 se realiza el segundo plan regulador (P.D.D.U.C. 71), 
Cuenca continua creciendo debido a los recursos que se gene-
raban gracias al boom petrolero en el país. Uno de los grandes 
cambios que se observó en la fisonomía del barrio fue que, a 
pesar de que sus áreas verdes todavía se conservaban, había 
un gran porcentaje que iba despareciendo. 
A finales de los 70 y principios de los 80 una noción de con-
servación del Centro Histórico comienza a surgir entre los ar-
quitectos de la ciudad y se enfatiza más con la declaración de 
Cuenca como ciudad patrimonio de la nación en 1982.
FIG 2.10: Plano de Cuenca 
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En 1983 se emprenden planes de restauración y conservación 
del Centro Histórico por parte de la municipalidad, aunque ya 
para esta época varias de las características que destacaban a 
la Av. Loja se habían perdido y se evidenciaba ya  una ruptura 
entre la tipología de las edificaciones antiguas y nuevas.
En la fig 2.11 se puede observar el plano de Cuenca del año 
de 1995, en el que se reconoce a la zona de San Roque como 
área de respeto, por lo tanto área de protección y conservación.
En el año de 1999 se realiza el inventario base fundamental 
para el expediente que se presenta a la UNESCO en el que se 
clasifican las viviendas en primer, segundo y tercer orden, de 
acuerdo a su valor (VHIAR 1, VHIAR 2, VHIAR 3 y NO VHIAR). 
En este mismo año, el comité de Patrimonio Mundial de la 
UNESCO declara Patrimonio cultural de la Humanidad a Santa 
Ana de los Ríos de Cuenca.  
En los años 2006 y 2007 se realizó la readecuación de la plaza 
del Farol y la plaza del Carbón. Se registraron también cambios 
en el uso del suelo con la implementación de bares y discote-
cas, lo que provoco que varios habitantes abandonen el barrio. 
FIG 2.11: Plano de Cuenca en 1995.
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Posteriormente, entre el 2011 y 2012, se realizó la intervención 
en la Av. Loja en la que se construyó una ciclo vía, se arregló 
el sistema de semaforización, iluminación y señalización, se 
mejoró la calzada y las veredas que presentaban daños. Con 
esto, el aspecto del barrio progresó significativamente y mejoró 
el estilo de vida de sus habitantes.
En  el  2014 se efectúa la campaña de mantenimiento de San Ro-
que que llevaron a cabo la Universidad de Cuenca, la Facultad de 
Arquitectura y Urbanismo, el proyecto vlirCPM, la Municipalidad 
de Cuenca y otras instituciones, tanto públicas como privadas. 
Se realizó la intervención en las edificaciones ubicadas  en la 
manzana comprendida entre la Av. Loja, la calle del Farol  y la 
Av. 12 de  Abril. 
Su objetivo general fue: 
“Realizar acciones de mantenimiento o partir de los cua-
les se pueden definir procesos de monitoreo permanen-
te, cíclico e indefinido, paro promover lo conservación 
de las edificaciones de la manzana comprendida entre 
lo calle de El Farol, Av. Loja y Av. 12 de abril, en el Barrio 
de Son Roque” (Proyecto vlirCPM, 2013, pág. 16)
 
FIG 2.12: Intervención del proyecto de Mantenimiento 
FIG 2.13: Intervención del proyecto de Mantenimiento 
En la mencionada campaña se intervino a nivel de cubiertas, 
fachadas y ciertos elementos interiores que amenazaban con 
la conservación de los bienes patrimoniales. 
Iglesia y Plazoleta de San Roque
En 1751 se realiza un pedido al Cabildo para la construcción 
de un templo con su plaza y un terreno suficiente para la casa 
del sacerdote, además de una huerta a emplazarse en el lugar 
más apropiado de El Ejido.  
  
Después de varias sesiones, los miembros del Cabildo deciden 
donar dos cuadras para la realización de dichos requerimien-
tos y adicionalmente se construyó un cementerio como era de 
costumbre en esas épocas según afirma Xavier Aguirre. (Agui-
rre, 2007, pág. 21)
Se construyó la iglesia con una torre y en el altar mayor se ubicó 
una imagen fabricada en fina madera de San Roque acompa-
ñado por su perro. Cada 17 de agosto, se realizaba la peregri-
nación de los fieles, con motivo del onomástico de San Roque.
Durante los años de 1876 y 1880, se construyó la iglesia de la pa-
rroquia gracias al señor Don Cura Doctor Fernando Avendaño. 
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Las dimensiones de este templo fueron mayores a las de la 
iglesia anterior con el objetivo de abarcar mayor cantidad de 
feligreses. 
En 1920, la plazoleta fue reconstruida por obra de la Liga Pe-
dagógica del Azuay en la dirección de Miguel Galarza. Su cruz 
fue reemplazada por el monumento al general Sucre, nombre 
con en cuál se le conoce a la parroquia en la actualidad.
 
Dicho monumento hace honor al glorioso general en su paso 
por la ciudad con su ejército en 1822 rumbo a las guerras de 
independencia en Quito.
De 1927 a 1931, el Padre Herrera ordena la edificación del 
templo sobre los cimientos y paredes existentes y en el año 
de 1940, bajo la dirección del Padre Agustín Cañizares, se ter-
mina la construcción de la fachada. Las pinturas y decoración 
fueron realizadas en los años posteriores. “Para 1947, casi 
todo el trabajo de la nueva iglesia se había terminado”. (Agui-
rre, 2007, pág. 22)
Terán Zenteno (1919 – 1944) describe a la iglesia reconstruida 
de la siguiente manera: 
FIG 2.15: Iglesia de San Roque en Reconstrucción (sin fecha)
FIG 2.14: Iglesia de San Roque y Plaza (1957)
“En el mismo sitio de la antigua Iglesia parroquial hace 
construido, poco a poco, en un tiempo relativamente 
corto, una nueva iglesia de mayor altura que la primera, 
perfectamente decorada por dentro y por fuera, cuya 
blanca torre se destaca de lejos y en medio de las mo-
dernas viviendas y frondosa arboleda que le circundan”. 
(pág. 94)
En 1978 se volvió a destruir la iglesia, en la cual únicamente se 
conservó la fachada, concibiendo una nave central totalmente 
nueva. Monseñor Luis Alberto Luna Tobar, arzobispo de la ciu-
dad de Cuenca, bendijo la primera piedra de la nueva edifica-
ción del templo en el año de 1984. El templo, como se ve en la 
actualidad, se inauguró en 1986.
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Tradiciones y Leyendas
San Roque es uno de los barrios más antiguos de Cuenca, 
por lo tanto posee muchas tradiciones y leyendas que son de 
saber popular y merecen ser rescatadas, recordadas y hereda-
das a las futuras generaciones.
A continuación, haremos un recuento de las tradiciones 
y leyendas más famosas, tomando en cuenta que ellas 
ayudan a definir el valor patrimonial que posee el barrio.
Tradiciones
Semana Santa
Durante la Semana Santa los fieles indígenas que habita-
ban San Roque y sus alrededores, junto al sacerdote y sus 
patrones, realizaban una procesión en la que recorrían las 
calles del barrio, encabezando la peregrinación se obser-
vaba la imagen de Jesús cargando una cruz de madera.
La romería
Una vez realizado el camino a pie hacia Loja, las personas 
regresaban a Cuenca y pasaban obligatoriamente por la Av. Loja.
Los familiares de los participantes en la romería, concurrían a 
la avenida para darles la bienvenida. En el sector había canti-
nas donde se vendían toda clase de bebidas y comidas para 
los viajeros que entraban y salían de la ciudad.
Elaboración de humitas
Desde épocas remotas hasta hoy, ha sido una tradición en el ba-
rrio la elaboración de las tradicionales humitas, tamales y quim-
bolitos en distintos establecimientos a lo largo de la Av. Loja. 
Casa de Rafael Carpio Abad
Célebre artista de la ciudad vivía en el barrio de San Roque, su 
vivienda estaba ubicada en la calle del farol 1-24 donde tenía 
su estudio musical.
“Rafael Carpio Abad fue la personificación del talento 
popular y de un singular genio para la creación artísti-
ca marcada por la originalidad. Compuso más de 500 
obras musicales y el memorable pasacalle que dio vida 
a la letra de la Chola Cuencana.” (Opción de Restaura-
ción , 2013, pág. 10)
FIG 2.16: Intervención del proyecto de Mantenimiento 
FIG 2.17: Restaurantes de venta de las típicas humitas. 
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Dulceros de San Roque
En la calle del Farol vivieron durante muchos años dos familias 
que se dedicaban a la elaboración de dulces, ellos arrendaron 
varias tiendas en esta calle y allí eran visitados por los niños 
del barrio. En la actualidad, una de estas familias aún vive en 
la zona pero ya abandonaron el oficio.
Jubileo
Se celebraba en la plaza de San Roque ocho días antes de 
carnaval. “Llegaba gente de toda la ciudad a celebrar en esos 
días, mientras las bandas de la Alianza Obrera y de La Salle 
animaban la quema de castillos salían los dulceros y las ventas 
de comida después de la misa. El jubileo duraba cuatro días y 
cada uno de éstos correspondía a un prioste diferente. En la 
actualidad las fiestas de Jubileo caen en fechas como septiem-
bre u octubre.” (Opción de Restauración , 2013, pág. 11)
Cueteros de la Loja
A lo largo de la Av. Loja se asentaron varios talleres de artesa-
nos del oficio, quienes preparaban la pólvora para los artefac-
tos pirotécnicos.
La Familia Hurtado era la más conocida, ellos proveían casti-
llos y demás artefactos pirotécnicos para las famosas fiestas 
del Jubileo que se realizaban cada año en San Roque.
Leyendas
Cura sin cabeza
Un sacerdote que vestía una capa muy larga y que parecía 
no tener cabeza, deambulaba en las noches por San Roque y 
ahuyentaba a los vecinos, quienes evitaban salir de sus casas 
por el temor a verlo.
El Tarocito de San Roque
En la esquina de las calles Remigio Romero y Lorenzo Piedra 
desde hace 40 años Gloria Vivar junto a su esposo Reinaldo 
Criollo, construyen cada año el Nacimiento más grande de la 
ciudad de Cuenca en el cuál se encuentra la imagen del Niño 
Jesús quien pasó por siete generaciones hasta llegar a las ma-
nos de su actual propietaria. Este Nacimiento ya representa un 
referente para el barrio de San Roque. 
La Bruja Voladora
Se dice que antiguamente, algunos veteranos vie-
ron volar en las noches a una bruja de color blan-
co muy brillante, que daba unas fuertes carcajadas.
La bruja voladora golpeaba con su escoba los techos de las 
casas para que la gente tuviera miedo y no saliera a las calles; 
así, ella podía volar tranquila sin que nadie la mire.
“Ella llevaba muchas perlas y brillantes, y por miedo a 
que la persona que le hizo bajar, le regalaba todas las 
joyas que llevaba. Cuando ella se iba, y el individuo re-
gresaba a su casa feliz con tanta riqueza, se daba cuen-
ta que las joyas se habían vuelto huesos viejos y caca 
de chivo”. (Opción de Restauración , 2013, pág. 10)
Fortuna del Cura Armendaño
Se trataba de un sacerdote de apellido Armendaño quien saca-
ba a ventilar en la plaza sus libras esterlinas sobre maletas de 
cuero. Según cuentan, por el temor a perder sus riquezas en 
tiempo de la guerra, el sacerdote había procedido a ocultar su 
fortuna, dividiéndola en partes y enterrándolas en algunas de 
las viviendas del barrio.
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Análisis del Contexto y del Área de Estudio
Delimitación 
El área considerada para la ejecución de la Campaña de Man-
tenimiento y, por lo tanto, el área de estudio, es la manzana 
delimitada por la Av. Loja, Av. 12 de Abril y la calle de El Farol. 
En ella se han identificado 28 predios y 26 edificaciones con 
valores patrimoniales varios. 
El barrio, al ser testigo de detalles históricos de gran signifi-
cancia para la comunidad,  necesita ser analizado desde un 
compendio de información que determine las características 
que lo hacen resaltar dentro de la ciudad, y de esta forma evi-
tar que se pueda ver afectado en un futuro por intervenciones 
arquitectónicas fuera de contexto, las cuales lleguen alterar de 
manera considerable la imagen urbana.
Se comprende como imagen urbana al conjunto de elementos 
construidos y naturales que componen un asentamiento y su 
entorno. Para que se considere armoniosa, se deben conside-
rar dos aspectos:
- El contexto natural 
- El contexto construido
FIG 2.18: Fotografía panorámica de la manzana de estudio (San Roque).
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Contexto natural
Tomando como referencia la tesis de maestría, “Plan de inter-
vención para las edificaciones de la Av. Loja”, realizada por el 
arquitecto Xavier Aguirre (2007)  se han obtenido los siguientes 
datos:
a) Clima
El área de estudio posee un microclima propio. Los valores 
máximos de temperatura se encuentran entre 23,6 °C y 25,2°C, 
y los valores mínimos entre 5,8 °C y 7,4 °C, situándose en un 
valor medio anual de 15,9oC, siendo los meses más fríos julio 
y agosto y los más calurosos diciembre, enero y febrero. 
 Vientos: Dirección noreste-suroeste, velocidad pro-
medio 4,3 nudos, velocidad media: junio, agosto, noviembre y 
diciembre; velocidad baja: enero, abril y mayo. 
 Pluviosidad: máxima precipitación anual es de 
168,287mm, mínima precipitación anual 15,5mm, valor medio 
de precipitación anual 79,91mm. Meses lluviosos: febrero y 
marzo. Meses secos: julio y agosto. 
 Soleamiento: en el tramo de la Av. Loja el sol incide 
debido al emplazamiento de la vía en una dirección norte-sur. 
El brillo del sol está presente con un promedio de 141,66 ho-
ras. 
b) Geología
En general el sector presenta un suelo de muy buena calidad al 
encontrarse con un suelo duro a una profundidad aproximada 
entre 1-1,50m y un nivel freático que oscila entre los 2,7-3m 
lo que resulta en una variación de la humedad relativa pero 
no representa un peligro en la conformación de los cimientos. 
c) Topografía
La zona de estudio posee una suave pendiente que produce 
que la diferencia de altura de las edificaciones permita visuales 
directas con los elementos del contexto natural. 
FIG 2.19: Contexto Barrio San Roque
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Contexto construido
Se trata del lugar o entorno en donde la arquitectura se crea y 
se transforma constantemente, por influencia del tiempo, el cli-
ma y la topografía. Las condiciones históricas y socioculturales 
se relacionan directamente con él. 
Dentro de este se consideran los siguientes aspectos:
a) La edificación.
b) El espacio público.
c) El uso de suelo.
d) La infraestructura.
e) Los cambios urbanos y problemas de la imagen urbana.
a) La edificación
Por ser testimonio de su cultura o constituir un valor de uso 
y disfrute para la colectividad, constituye una estructura físi-
ca representativa de la evolución de una comunidad humana. 
En San Roque, estas características pueden manifestarse en 
la morfología volumétrica y espacial de las casas, la cual nos 
da una aproximación al estilo de vida, actividades y modos de 
producción en una época de desarrollo. 
Estas características le otorgan al barrio un interés de carácter 
etnológico.
El espacio marcado por una directriz horizontal causada por 
el ritmo provocado por las distintas alturas del conjunto de 
edificaciones en los tramos, genera una visual homogénea 
que, al conjugarse con la leve pendiente del terreno, da como 
resultado la mimetización del conjunto con el entorno, lo que 
representa un valor agregado a la imagen urbana. Además, la 
presencia reiterada de balcones en las viviendas constituyen 
zonas de contacto del usuario con el espacio público.
Las visuales hacia el Centro Histórico, desde el sector sur-oes-
te en la Avenida Loja, son acentuadas por las alturas que se 
manejan en las casas, formando un marco para las cúpulas 
de la Catedral de la Inmaculada, signos representativos de la 
ciudad de Cuenca.
 Tipologías Formales
La tipología de la forma en la que las casas fueron emplazadas, 
transmite conocimientos para entender su concepción. Así se 
pueden corroborar las adaptaciones que los barrios obreros 
hacían según sus funciones y necesidades. FIG 2.20: Tipologías presentes en la manzana
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En la manzana de estudio se han identificado 5 tipos de empla-
zamiento (ninguno de ellos posee la característica del portal):
- Patio desplazado




En la actualidad, la mayoría de estas tipologías han sido modi-
ficadas ya que las necesidades de los usuarios han cambiado 
también. En algunos casos se ha alterado al ocupación total de 
un lote para la creación de más espacios habitables; en otros, 
se ha resuelto mantener patios internos y retiros frontales para 









































































FIG 2.21: Tipologías presentes en la manzana
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 Tipología constructiva y materiales
Es necesario comprender las diferentes tipologías constructivas 
presentes en el área de estudio, pues engloban un precedente his-
tórico de construcción de la época, el cual se mezcla con la apari-
ción de viviendas con nuevas características en los últimos años.
El análisis de los distintos sistemas constructivos dentro de la 
manzana nos demuestra que en la actualidad existe un predo-
minio de sistemas mixtos, causados por la introducción de técni-
cas constructivas contemporáneas; aunque aún quedan mues-
tras de construcción en tierra. Las principales prácticas son:
- Adobe / Bahareque
- Ladrillo
- Mixta
El estudio de las características constructivas por elemento en 
cada vivienda se ejecuta de una manera más sistemática, lo 
que permite identificar la materialidad predominante en cada 
componente. Este es un paso clave en el proceso de identifica-
ción de daños posterior, pues es importante tener pleno cono-
cimiento de los sistemas constructivos así el reconocimiento de 
daños, resultará más sencillo y se realizará con mayor agilidad.
 Análisis de fachadas
“Cada obra será considerada y juzgada conforme a 
los criterios que caracterizan al contexto cultural a la 
cual (dicha obra) pertenece”. (ICOMOS, Carta de Nara, 
1994, pág. 2)
Al ser la fachada un componente formal importante de un bien, 
los criterios de valoración deberán depender del análisis de su 
evolución a lo largo del tiempo. Se identificarán elementos so-
bresalientes en los cuales se manifiestan el momento y el estilo 
en el que han sido construidas o modificadas. Analizar a pro-
fundidad las fachadas resulta muy importante porque, además 
de que contribuyen a la configuración del espacio público, hará 
más evidente la identificación de sus valores y las amenazas 
que las afectan
 Análisis de tramos
Se considera tramo al conjunto de edificaciones con una ima-
gen consolidada, que han sido emplazadas en predios colin-
dantes. Estas pueden, o no, guardar relaciones de escala, pro-
porción y ritmo lo que determina su grado de homogeneidad, 
así como de emplazamiento dentro de la trama urbana. 
ELEMENTO
Estructura de muro Adobe
Estructura de cubierta Madera









Puertas y ventanas Madera
MATERIAL MÁS USADO
MATERIALES PREDOMINANTES
FIG 2.22: Cuadro de materiales predominantes
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El análisis de las relaciones de homogeneidad entre las edifica-
ciones patrimoniales y no patrimoniales de los tramos deberá ser 
minucioso, ya que resulta esencial para el estudio de los bienes. 
Constituye una percepción integral del conjunto de edificacio-
nes que están relacionadas tipológicamente por su contigüidad. 
Para poder clasificar a un tramo como homogéneo o hetero-
géneo, se ha decidido aplicar el procedimiento de valoración 
utilizado en la tesis de postgrado “Plan de intervención para la 
conservación de las edificaciones de la Av. Loja”, realizada por 
el arquitecto Xavier Aguirre; debido a que plantea un sistema 
de calificación objetiva, en base a diferentes aspectos. 
En la investigación, estas variables representan las caracte-
rísticas más sobresalientes del barrio. Según la historia y las 
tipologías, se han omitido varios elementos principales en fa-
chadas que no están presentes en los tramos de estudio. Las 
variables a considerarse para la determinación del grado de 
homogeneidad son las siguientes:
- Variables geométricas.
- Variables morfológicas.
- Otras variables, referidas principalmente al grado de altera-
ción y conservación de los tramos.
Se procede a dar una puntuación sobre 10 a cada variable, para 
luego definir un valor final sobre 30 puntos, en el que se establece 
el grado de homogeneidad, considerando los siguientes rangos: 
20-25 nivel medio, 18-20 nivel bajo y menor a 18 heterogéneo. 
En esta etapa de nuestro estudio, las variables relativas al gra-
do de alteración y conservación no serán tomadas en cuenta, 
ya que, posteriormente, de acuerdo a la metodología de “Ma-
nuales de Conservación Preventiva para la detección y eva-
luación de riesgos”, serán analizadas en la sección referente 
a la definición del Nivel de Expresión. El método elegido para 
el análisis de los tramos constituye un apoyo que hace más 
simple y concisa la determinación de valores, debido a esto, se 
valorarán solamente los dos primeros aspectos; lo que resulta 
en una calificación final sobre 20 y determina una relación con 
los rangos establecidos. Existen tres tramos a ser analizados: 
el tramo correspondiente a la Av. Loja, el tramo de la calle Del 
Farol y el tramo de la Av. 12 de Abril.  
Variables geométricas
El análisis geométrico se refiere a la semejanza que hay entre 
las edificaciones. Las variables geométricas se establecen en 
base a las siguientes tipologías existentes:
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- Existencia de ornamentación.
En primera instancia el tramo situado en la Av. Loja demuestra 
un nivel bajo de homogeneidad, su imagen general es acep-
table debido a la presencia de elementos constitutivos en la 
fachada como cubiertas inclinadas, aleros y balcones. Existe 
un predominio de edificaciones de dos pisos, lo cual mantiene 
una directriz horizontal uniforme, además de guardar una uni-
dad por sus proporciones, ritmos y vanos. 
En el caso de los tramos de la Av. 12 de Abril y calle Del Fa-
rol, conservan un nivel de homogeneidad casi nulo, es decir, 
son heterogéneos, a causa de la introducción de arquitectura 
contemporánea que en la mayoría de casos rompe con la con-
tinuidad de la silueta, pues no guarda una relación de alturas, 
proporciones, ritmos y materialidad adecuada. Además, existe 
deficiencia de elementos representativos que constituyen la fa-
chada como balcones, zócalos u ornamentación.  
En base a estos criterios, se han elaborado gráficas y cuadros 
para cada uno de los tramos que conforman el área de estudio, 
los que ilustran los resultados obtenidos del análisis conclu-
yendo con los puntajes anteriormente descritos. (Ver anexo 10, 
11 y 12)
- Altura en número de pisos (uno, dos o tres pisos).
- Tipo de cubierta (inclinada o plana).
- Presencia de aleros, a nivel de cubierta.
- Existencia de balcones.
- Ubicación del acceso de la edificación (central o lateral).
- Existencia de portales.
- Proporción (equilibrio-horizontal-vertical).
Variables morfológicas
Definen la manera en la que se percibe visualmente la edifi-
cación, y permite aproximarse a determinar una tipología. Las 
variables morfológicas predominantes en la zona de estudio, 
pueden resumirse en el siguiente listado:
- Relación vanos-llenos (menor-igual-mayor).
- Tipo de balcones.
- Equilibrio simétrico o asimétrico.
- Presencia de zócalos.
- Presencia de marcapisos.
- Ritmo.
- Existencia de cornisas.
- Existencia de canecillos, a nivel de aleros.
- Existencia de molduras.
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b) El espacio público
“Observar las ciudades puede causar un placer particu-
lar, por corriente que sea la vista. Tal como una obra ar-
quitectónica, también la ciudad es una construcción en 
el espacio, pero se trata de una construcción en vasta 
escala, de una cosa que sólo se percibe en el curso de 
largos lapsos” (Lynch, 1959, pág. 9)
En el estudio sobre el análisis de la imagen urbana, Kevin 
Lynch manifiesta que:
 
“Nada se experimenta en sí mismo sino siempre en 
relación con sus contornos, con las secuencias de 
acontecimientos que llevan a ello y con el recuerdo de 
experiencias anteriores, así se establecen vínculos con 
partes de la ciudad y su imagen está embebida de re-
cuerdos y significados. Nuestra percepción del medio 
ambiente no es continua, sino parcial y fragmentaria. 
Casi todos los sentidos entran en acción y la imagen 
es realmente una combinación de todos ellos”. (Lynch, 
1959, pág. 9)
Es por esto que cada individuo tiene una manera personal de 
relacionarse con el entorno, debido a las experiencias y recuer-
dos visuales que guarda, lo que le facilitará orientarse y movili-
zarse dentro de la ciudad. De esta forma, la imagen urbana se 
encuentra compuesta de cinco elementos:
 1.- Sendas
Son conductos utilizados por el usuario para su circulación, 
generalmente son ejes viales, senderos, líneas de tránsito o 
canales. Las personas observan la ciudad cuando la transitan, 
a partir de este elemento se conectan los demás elementos.
La Av. Loja y la Av. 12 de Abril constituyen, en sí mismas, sen-
das al ser vías de acceso a la zona de estudio.
 2.- Bordes
Son elementos lineales que no son considerados como sendas 
sino imaginados como límites o rupturas de la continuidad, por 
ejemplo una vía, un río, un puente o una cordillera. 
El  río Tomebamba constituye el borde más importante de esta 
zona ya que marca una línea de división entre el Centro Histó-
rico y El Ejido.
FIG 2.23: Senda Av. 12 de Abril.
FIG 2.24: Senda Av. Loja.
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 3.- Barrios
Son partes de la ciudad que dan al observador un reconoci-
miento del lugar, de tal manera que lo identifique desde su in-
terior o exterior. San Roque fue uno de los primeros barrios en 
conformarse dentro la ciudad, por lo tanto, está presente en 
la memoria colectiva; su constitución y la forma en la que ha 
crecido ha dado a los ciudadanos un recuerdo mental de sus 
espacios y edificaciones más sobresalientes. 
 4.- Nodos
Son puntos estratégicos de la ciudad, centros de actividades o 
lugares de convergencia importantes. La Plazoleta de San Ro-
que y la Ciudadela Universitaria son puntos de reunión de los 
ciudadanos. La articulación de las AV. Loja y 12 de Abril hace 
que el puente del Vado sea un nodo muy importante en el sector.
 5.- Mojones
Son aquellos puntos de referencia, objetos físicos caracteriza-
dos por su sencillez y singularidad y fácilmente visibles desde 
muchos ángulos. Podríamos designar como mojón a la Iglesia 
de San Roque.
FIG 2.25: Borde: Río Tomebamba FIG 2.26: Barrio San Roque
FIG 2.27: Ciudadela Universitaria FIG 2.28: Iglesia de San Roque
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c) Usos del Suelo
La determinación de la ocupación de una edificación patrimo-
nial puede resultar contraproducente si es que no ha existido un 
estudio previo acerca del bien. Al cumplir el patrimonio un ciclo 
evolutivo, se necesita hacer las reflexiones correspondientes 
para establecer sus nuevas funciones, pues en muchos casos 
los bienes resultan afectados en su morfología debido al cum-
plimiento de normas referidas al cambio de usos. 
De acuerdo a lo estipulado en la «Ordenanza Reformatoria de 
la Reforma, Actualización, Complementación y Codificación de 
la Ordenanza que sanciona el Plan de Ordenamiento Territorial 
del cantón Cuenca. Determinaciones para el Uso y Ocupación 
del suelo urbano», en el art. 5 relativo a usos de suelo en el 
sector de planeamiento: SP 01, al que pertenece el territorio 
del Centro Histórico se mencionan los siguientes usos:
 Usos principales:
- Gestión y Administración: Usos para gestión y administración 
pública; gestión y administración privada; gestión y administra-




































































FIG 2.29: Gráfica que ilustra el uso de suelo: vivienda
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- Comercio: Usos para comercio ocasional de productos de 
aprovisionamiento a la vivienda al por menor; comercio de 
repuestos y accesorios automotrices; comercio de maquinaria 
liviana y equipos en general, repuestos y accesorios; comercio 
de insumos para la producción agropecuaria y forestal al por 
menor y los de comercio de productos de aprovisionamiento a 
la vivienda al por mayor. 
 
- Servicios generales: Usos para servicios financieros; servi-
cios de transporte y comunicaciones; servicios de turismo y 
recreación; servicios de alimentación; servicios profesionales y 
los de servicios de seguridad.
- Vivienda: Este es el tipo de uso predominante en el área de 
estudio, el que se ha conservado desde la conformación del 
barrio; aunque, en la actualidad, la mayoría de locales lo com-
parten con otro tipo de usos.
- Equipamiento comunitario: Pueden ser para equipamiento 
urbano como: salud (dispensarios médicos); bienestar social 
(guarderías infantiles); recreación (parques centrales; parques 
infantiles; canchas deportivas); socio-cultural (casas comuna-






































































FIG 2.30: Gráfica que ilustra el uso de suelo complementario: comercio
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 Usos complementarios:
- Equipamiento comunitario: equipamiento urbano barrial.
- Comercio: Usos para comercio cotidiano de productos de 
aprovisionamiento a la vivienda al por menor. En la manzana 
este uso se manifiesta en negocios comerciales tales como: 
tiendas de abarrotes, panaderías y restaurantes.
- Servicios: Usos para servicios personales y afines a la vivien-
da y aquellos encaminados a satisfacer las necesidades de la 
comunidad, como: bazares, papelerías, sastrerías.
- Huertos y cultivos familiares.
 Usos compatibles:
- Producción de bienes: Para comercio de maquinaria liviana, 
equipos en general y repuestos y accesorios; comercio de ma-
teriales de construcción; elementos y accesorios; producción 
artesanal y manufacturera de bienes compatibles con la vivien-
da. En esta zona existen dos usos referentes a esta clasifica-
ción, un negocio de: accesorios de ferretería y otro de medicina 












































































FIG 2.31: Gráfica que ilustra el uso de suelo complementario: servicios.
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pues es uno de los pocos lugares con este servicio en la ciu-
dad, lo que representa así un valor intangible agregado.  
Existen usos que quedan fuera de la clasificación antes men-
cionada por no estar relacionados con ninguna de las activida-
des descritas. A estos se los puede denominar como «no com-
patibles», por no estar acorde con las funciones que se han 
desempeñado en el barrio a lo largo del tiempo, por ejemplo, 
bares y discotecas que están distribuidos en las casas 001, 
026 y 027, los que producen disturbios y agravios, tanto en el 
espacio público como privado. 
 
Después del análisis realizado en cada edificación, se llegó a 
la conclusión de que predomina el uso para vivienda, con un 
96,43% aunque en la mayoría de los casos, se comparte con 
otros usos complementarios como comercios de distinto tipo 
siendo los más numerosos las tiendas de abarrotes y la venta 
de comida con un 14,30%, cada uno; seguido de usos no com-




































































FIG 2.32: Gráfica que ilustra el uso de suelo compatible
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d) Infraestructura
El mejoramiento del espacio público en la zona de estudio ha 
tenido relevancia desde hace 10 años aproximadamente. Co-
menzó con la intervención en la Plazoleta del Farol, llamada 
antes Plaza del Carbón, la cual resultó de la eliminación de va-
rias viviendas en los años setenta, su uso era el de terminal de 
buses y comercialización de carbón, de ahí su antiguo nombre. 
Después de la eliminación de las viviendas, se reutilizó como 
un espacio de ocio y descanso junto con a la Av. 12 de Abril 
recién creada en ese entonces.  
En el año 2006, se lleva a cabo la renovación de la Plazole-
ta, en la que se cambiaron los componentes del piso, de un 
travertino rosa a piedra andesita, fragmentado por líneas mar-
cadas por el cambio de materialidad en el suelo. También se 
incorporaron piletas que están obsoletas en la actualidad, en 
representación del canal de agua que servía para el molino. 
(Matovelle & Peña, 2014).
Como un proyecto planteado por la Ilustre Municipali-
dad de Cuenca en el año 2013, con el objeto de incenti-
var el uso de la bicicleta y disminuir el parque automotor, FIG 2.33: Plaza del Farol a través del tiempo
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se ejecutan trabajos para la recuperación de veredas y la crea-
ción de la ciclo-vía en la Av. Loja, para la que se intervinieron 
2.2km. Este tramo marca el comienzo del circuito que se ex-
tiende por varias avenidas de la ciudad.
En la actualidad la ciclo-vía se encuentra en estado cuestiona-
ble, alguno de sus bolardos se han desprendido y no existe el 
vínculo aún con otros circuitos para la visita al centro histórico 
ni a lo largo de la Av. Loja, en dirección hacia el sur.
Por otro lado los servicios básicos como red de agua potable y 
alcantarillado, red telefónica, recolección de basura y red eléc-
trica, satisfacen plenamente las necesidades de los habitantes 
del sector.
Un aspecto que ocasiona que la imagen urbana se torne caó-
tica, es el cableado aéreo de la red eléctrica, el que genera 
contaminación visual, y en muchos de los casos en los que 
los trabajos de instalación no se han ejecutado de forma co-
rrecta, representan un peligro para los usuarios al encontrarse 
expuestos. 
FIG 2.34: Proyecto de Ciclorutas
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e) Cambios y problemas en la imagen urbana
Debido al cambio de las necesidades de los moradores, la 
trama urbana y la tipología de las edificaciones se han visto 
alteradas, por las modificaciones realizadas para acoplarlas a 
los nuevos requerimientos de espacios. La morfología urbana 
(edificación más espacio público) ha pasado por un proceso 
de transformación, y en muchos casos la afección directa es 
hacia la imagen urbana a causa de la contaminación visual 
producida por distintos factores como:
- Letreros y anuncios.
- Ocupación de aceras como proyección de locales comerciales.
- Nuevas intervenciones sin criterio de orden e integración.
- Caos en el cableado eléctrico aéreo.
- Déficit de espacios verdes.
- Falta de mobiliario urbano.
- Pérdida de características tipológicas en las viviendas.
- Índices elevados de tráfico vehicular.
FIG 2.37: Cambio de uso de las viviendas del Barrio
FIG 2.36: Letreros y Anuncios en las Viviendas 
FIG 2.35: Tráfico en el Barrio
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Localización de la edificación según su 
período de construcción
Se ha considerado el período de construcción, teniendo pre-
sente la necesidad de determinar la antigüedad de las edifica-
ciones para poder evaluar su nivel de mantenimiento, deterioro 
o alteración que han sufrido los bienes. 
Dentro del número de predios que indican no tener registro del 
período de construcción en el mapa, están incluidos aquellos 
que no participaron en la campaña de mantenimiento (casa 
002, casa 004, casa 019, casa 024 y casa 025) y también de 
los que no fue posible obtener información histórica o docu-
mentos legales que corroboren su año de construcción (casa 
001, casa 017, casa 023 y casa 028). 
En la gráfica 2.38, se puede observar que de las 19 edifica-
ciones de las que se tiene registro, la gran mayoría han sido 
construidas en el siglo XX, en el período comprendido entre 
1901 y 1960, a excepción de una sola vivienda construida en 
el siglo XIX. Lo que quiere decir que la construcción masiva de 
edificaciones patrimoniales se lleva a cabo desde 1900, expe-





































































FIG 2.38: Localización de las edificaciones según el período de construcción.
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La vivienda 010, que de acuerdo a los datos obtenidos resul-
ta ser la primera en ser construida, consta de dos fachadas; 
la primera, con dirección hacia la Av. Loja, y la segunda, con 
dirección hacia la calle Del Farol. A pesar de que presentan 
una diferente expresión formal entre ellas, guardan relaciones 
de tipología, materialidad y proporciones acordes a los tramos 
en los que están ubicadas. Además, poseen elementos so-
bresalientes como zócalos, marcapisos, cornisas, canecillos, 
molduras y ornamentación, especialmente la fachada ubicada 
en la Av. Loja. Esto evidencia el estilo formal y los sistemas 
constructivos de un período determinado.
En el caso de las edificaciones construidas posteriormente, 
se puede concluir que con el paso del tiempo, se han ido in-
troduciendo sistemas constructivos contemporáneos que han 
surgido como respuesta a inconvenientes estructurales que 
la construcción en tierra no pudo resolver; causando que en 
ocasiones se pierda la relación de materialidad entre las vi-
viendas. Estas alteraciones de materialidad aparecen más 
evidentes en las cubiertas que presentan, a más de la teja, 
planchas de fibrocemento, zinc o translúcidas que incumplen 
con la normativa de materiales permitidos en las cubiertas del 
Centro Histórico.
FIG 2.39: Tabla de viviendas según el año de construcción
























N° % N° %
SIGLO XIX SIGLO XX
NÚMERO DE PREDIO SEGÚN EL PERÍODO DE CONSTRUCCIIÓN
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Localización de la edificación según el 
número de pisos
Las diferentes alturas de las edificaciones afectan directamente 
a la configuración del espacio y la silueta urbana; por la condi-
ción de adyacencia existente entre las viviendas la relación de 
las alturas puede generar una sensación visual de continuidad 
o caso contrario la ruptura del contorno en aquellas secciones 
en las que las alturas no guarden relación alguna de proporción. 
Los datos de número de pisos provistos para las casas que no 
formaron parte de la campaña de mantenimiento (casa 002, 
casa 004, casa 019, casa 024 y casa 025), presentes en la 
gráfica, no resultan comprobados en su totalidad, ya que la 
apreciación ha sido solamente externa, puesto que no se pudo 
ingresar a las viviendas. En conclusión no se puede saber de 
manera certera si es que además de los pisos que son aparen-
tes al exterior, las edificaciones cuentan con plantas de sótano 
o agregados en niveles superiores.  
Ya que el objetivo de esta etapa es el análisis de la silueta urba-
na, lo que es relevante es la información recolectada sobre la fa-






































































FIG 2.40: ocalización de las edificaciones según el número de pisos.
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Según los datos tabulados en las tablas e ilustrados en el 
mapa, existe un predominio de edificaciones de dos pisos, se-
guidas por las de tres pisos. A pesar de que se puede encontrar 
edificaciones de diversa altura, entre ellas bienes que tienen 
de uno hasta cuatro pisos, no significan una agresión al contor-
no ya que en muchos casos el primer piso se refiere a la planta 
de sótano que no es visible en las fachadas. 
Los tramos relativos a la Av. Loja y la calle Del Farol, son los 
sectores donde más se evidencia el cambio abrupto de alturas 
en las edificaciones, debido a la introducción de arquitectura 
contemporánea que ha buscado cumplir con los requerimien-
tos de un mayor número de espacios habitables por el cambio 
de necesidades de los usuarios. 
FIG 2.41: Tabla de viviendas según el número de pisos










































% N° % N° % N° %
2 PISOS 3 PISOS 4 PISOS
NÚMERO DE PREDIO SEGÚN EL NÚMERO DE PISOS
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Localización de la edificación según el 
número de patios
La implementación de patios internos en las viviendas es un 
criterio de diseño importante, cuyo objetivo principal es el de 
garantizar condiciones óptimas de iluminación y ventilación ha-
cia el interior, además de servir como un elemento distribuidor 
de espacios y brindar privacidad a la familia que habita la casa. 
Después del análisis de las edificaciones de las que se tiene 
registro, se concluye que existen dos tipologías de vivienda 
referentes a patios: las viviendas con un patio interior y las vi-
viendas consolidadas sin patios.
La tipología predominante en el área de estudio es la de vivien-
das con patio interno. Las edificaciones restantes son general-
mente aquellas que han buscado la ocupación total del área 





































































FIG 2.42: Gráfica que ilustra los predios según el número de patios
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Inventarios
Un inventario cumple la función de catalogar ordenadamente 
las edificaciones  que poseen un grado de valor patrimonial. 
Esta herramienta puede representar el primer paso dentro de 
la metodología de prevención y colaborar con la proposición de 
un proceso de intervención.
Es importante conocer la valoración por inventario que se ha 
asignado al área de estudio a lo largo de los registros realiza-
dos, pues cada uno aprecia características diferentes y visua-
liza si en la actualidad se mantienen estas condiciones o han 
sido afectadas por cualquier tipo de intervención.
Previo a la declaratoria de la ciudad como Patrimonio Nacional, 
se realizaron tres registros; el primero en el año de 1975, en el 
que ya se incluía a la Av. Loja; el segundo en 1982, y el tercero 
en 1999. 
El último inventario ejecutado en el 2010 es en el que está 
basada la valoración actual de la ciudad.
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Inventario de 1975
En este inventario se considera como único valor a la historia, 
a través del cual se jerarquiza y clasifica la importancia de los 
bienes También se describe a breves rasgos el estado de con-
servación de la edificación y los detalles más sobresalientes. 
Fue desarrollado de una manera subjetiva según el criterio de 
cada experto. 
Cuatro de los predios del área estudiada (casas 010, 014, 021 
y 027) ya se encontraban registrados en este inventario. 










































































































































Se identificó la ubicación y el dueño del bien, además no sólo 
se valoró la historia, sino que se la utilizó para colocar a la 
construcción en una línea del tiempo que ayudó a clasificar el 





También se obtiene una descripción mayor de la casa, ya que 
se toman en cuenta los materiales y el estado de conserva-
ción, puntuando de un modo objetivo el grado de autenticidad 
y originalidad. 
Nueve de los predios del área estudiada (casas 002, 003, 004, 
005, 009, 010, 011, 012 y 013) ya se encontraban registradas 
en este inventario.
FIG 2.44: Gráfica que ilustra los predios con registro existente del inventario de 1982.
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Inventario de 1999
Se lo utiliza para la inscripción de Cuenca como Patrimonio 
Cultural de la Humanidad. En él se dividen las franjas antes 
inventariadas en zonas, llamadas de 1°, 2° y 3° orden, según 
su valor histórico y el inventario de 1982.
A más de la descripción de la materialidad y conservación, que 
estaba ampliamente especificada, se agregó la observación de 
la existencia de algún tipo de alteración y se categorizó de la 
siguiente manera para poder recomendar la intervención del 
bien patrimonial:     
 VHIAR I: Son la edificaciones del conjunto emergente 
con características singulares que sobresalen en la trama ur-
bana por su volumen,  función y condiciones formales.
     
 VHIAR II: Bienes con importantes características his-
tóricas, arquitectónicas o artísticas dentro del contexto urbano, 
con un uso residencial en su mayoría.
     
 VHIAR III: Edificaciones que, sin tener rasgos nota-
bles de historia, arquitectura o arte, resaltan en el ambiente en 


































































FIG 2.45: Gráfica que ilustra los predios con registro existente del inventario de 1999.
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Inventario de 2010
En este documento se valoró la historia, tipología arquitectóni-
ca y valor formal. Su categorización es la siguiente:
     
 Emergente: Son todas las iglesias anteriores a 1950; 
los conventos y edificaciones civiles construidos hasta 1982, 
edificaciones de personajes ilustres y bienes con manifestacio-
nes estéticas.
    
  VAR-A: Edificaciones que poseen patio - traspatio - 
huerta, patio - traspatio, y patio central, sin importancia de la 
fecha de la edificación, de fachadas ornamentales o que sean 
de arquitectura vernácula. 
 VAR-B: Edificaciones que mantengan relación va-
no-lleno que se integren al tramo de la calle, que posean una 
tipología patio - traspatio - huerto o similares y que mantengan 
la crujía frontal. 
 AMBIENTAL: Se caracterizan porque no intervienen 
en la legibilidad coherente del tramo ni sobresale de manera 
especial. Su expresión refleja la cultura popular.
    SIN VALOR: La presencia que tiene el bien en la ciudad 
carece de significado particular, pero tampoco ejerce una con-
fusión en la lectura del tramo en donde se encuentra.
    
 NEGATIVO: La edificación afecta a la imagen urbana, 
ya sea por su escala, tecnología o estética deteriorada.
Este inventario se encuentra vigente en la actualidad. 
En la siguiente gráfica se ilustra la valoración otorgada para 
cada edificación de la manzana.
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FIG 2.46: Gráfica que ilustra el registro de valoración de los predios en el inventario de 2010
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Documento de Nara de Autenticidad
Este documento elaborado en el año de 1994, constituye una 
contribución esencial en la práctica de la conservación al con-
siderar el tema de autenticidad para evaluar el patrimonio, que 
debe ser examinado y juzgado dentro del contexto cultural al 
que pertenece
“Los valores de autenticidad o de identidad, se plantean 
para poner de manifiesto la significación de las obras 
arquitectónicas o urbanísticas, y las transformaciones 
del medio natural debidas a la intervención humana. En 
última instancia, el concepto o la representación social 
de un bien cultural, revisten una importancia mayor que 
el objeto en sí mismo: la dimensión inmaterial prevale-
ce”. (ICOMOS, Carta de Nara, 1994)
En la investigación para el establecimiento de los valores ex-
cepcionales, se hará de la Matriz de Nara como instrumento de 
valoración. Esta herramienta colaborará en la determinación 
de la singularidad de los elementos de estudio. 
Matriz de Nara
Cabe destacar que, la Carta de Nara emitida por la Confe-
rencia de Nara en cooperación con la UNESCO, ICCROM, e 
ICOMOS, realizada en Japón del 1 al 6 de noviembre de 1994, 
se menciona la importancia de la diversidad cultural y la diver-
sidad del patrimonio y, por ende, su relevancia, al momento de 
la valoración. Por esta razón, es fundamental que el proceso 
sea definido por cada comunidad de acuerdo con su contex-
to, considerando los criterios y conceptos sobre autenticidad 
y valoración. 
Los artículos citados a continuación forman parte de este docu-
mento. En ellos se explica el procedimiento de la matriz:
- “Art 11.- Todos los juicios sobre valores atribuidos a las pro-
piedades culturales así como la credibilidad de fuentes de in-
formación relacionadas, puede diferir de cultura en cultura e 
incluso dentro de la misma cultura. Por lo tanto no es posible 
realizar juicios de valor o autenticidad con un criterio fijo, por el 
contrario, el respeto debido a todas las culturas requiere que el 
patrimonio cultural sea considerado y juzgado dentro del con-
texto cultural al cual pertenecen.” (pág. 2)
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- “Art 13.- Dependiendo de la naturaleza del patrimonio cultu-
ral, su contexto cultural, y su evolución a través de tiempo, los 
juicios de autenticidad pueden relacionarse a la validez de una 
gran variedad de fuentes de información. Los aspectos de las 
fuentes pueden incluir forma y diseño, materiales y substancia, 
uso y función, tradiciones y técnicas, la localización y contexto, 
espíritu y sentimientos, y otros factores interiores y exteriores. 
El uso de éstas fuentes permite elaborar la dimensión artística, 
histórica, social y científica específica del patrimonio cultural en 
examen.” (pág. 2)
Esta herramienta resulta de gran utilidad al momento de efec-
tuar la valoración, pues tiene el fin de garantizar la operativi-
dad del proceso, teniendo presente todos los aspectos que han 
hecho de este conjunto una zona singular. Se dejan de lado 
subjetividades y se considera que existen diferentes escalas 
de valor en los bienes.
La información que se presente en esta matriz deberá reflejar 
veracidad y credibilidad por medio de fuentes de información 
reales, con el objetivo de demostrar la autenticidad del bien. 
Los expertos juzgarán esta información dentro del contexto 
cultural al que pertenece cada edificación.
Valoración del área de estudio.
Es así, que se emplea como herramienta de valoración la Ma-
triz de Nara, tomando como argumento la lectura histórico-crí-
tica realizada, que tiene por fuente los datos presentados y 
analizados con anterioridad. 
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6. Las características estéticas 
formales de las casas describen 
el estilo de vida de los 
comerciantes que habitaban en 
el barrio y las funciones que en 
este se desarrollaban.
7. En el barrio se mantiene una 
fuerte conexión con la religión, a 
causa de la presencia de la 
importante Iglesia. Los balcones 
se utilizaban para dar la 
bienvenida a las personas que 
llegaban de la Romería. San 
Roque es muy importante ya 
que está presente en la 
memoria de los ciudadanos por 
ser uno de los primeros barrios 
formados además de ser cuna 
de varios artistas y músicos.
1. La morfología volumétrica y 
espacial en el área de estudio 
nos dan una aproximación al 
estilo de vida del sector en su 
época de desarrollo, teniendo en 
cuenta que difiere de la tipología 
del Centro Histórico de Cuenca.
4. La necesidad de la existencia 
de un vínculo de la ciudad con la 
zona sur del país, hizo que se 
mantuvieran las vías que rodean 
a la manzana (Av. 12 de Abril, 
Av. Loja y calle del Farol), lo que 
dio como resultado su actual 
perfil triangular.
5. A finales del siglo XIX se 
intensifica la actividad comercial 
tradicional y se crean 
conectores viales con el sur del 
Ecuador por medio de la 
avenida Loja.
2. La materialidad y las técnicas 
analizadas en las viviendas 
reflejan la tipología constructiva, 
según la función y la época del 
sector.
3. Las visuales hacia el Centro 
Histórico de Cuenca y el 
Barranco son de gran valor. 




Aplicación de la Metodología de 
Manuales de Conservación Preventiva
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APLICACIÓN DE LA METODOLOGÍA DE MANUALES DE CONSERVACIÓN PREVENTIVA
La creación de un manual se basa en la idea de la sistematiza-
ción para la conservación de bienes patrimoniales «obteniendo 
toda la información necesaria para prever y, por consiguiente, 
decidir de manera anticipada qué intervenciones deben efec-
tuarse con mayor urgencia” (Baldi, s/a, pág. 8)
La petición de la creación de Manuales de conservación pre-
ventiva, por parte del INPC, demuestra que existe conciencia 
de los riesgos que supone el tema patrimonial. Se conoce que 
los estudios actuales no analizan a profundidad dichos ries-
gos, lo cual resulta negativo ya que su conocimiento ayuda a 
salvaguardar los bienes patrimoniales y a precisar mejor las 
intervenciones a realizar.
La necesidad de analizar los riesgos existentes en el área de 
estudio es una recomendación de instituciones internacionales 
dedicadas al cuidado del patrimonio, como la UNESCO, las 
que, por medio de reuniones de expertos, crean sugerencias 
para la forma de actuar en los diferentes escenarios patrimo-
niales. 
El análisis de un área de estudio se da en cuatro fases:
1. La valoración: es el estudio de los valores existenciales en el 
área y la confirmación de su autenticidad e integridad.
2. La catalogación: es la recopilación de toda la información del 
estado actual de la zona de estudio, incluyendo su estado de con-
servación y datos en mapas de suelos, de climas, sísmicos, etc. 
3. La identificación de riesgos: según la información recopila-
da, se determinan las amenazas que pueden acechar al bien 
patrimonial y se crea un plan de intervención.
4. La intervención, monitoreo y mantenimiento: según los re-
sultados obtenido, se intervendrá en las edificaciones para 
que prevalezcan en el tiempo, también se hará un monitoreo y 
mantenimiento cíclico para su conservación.
La mayoría de los casos estudiados en nuestra ciudad solo 
presentan análisis hasta encontrar los daños presentes en el 
bien, desde el cual se proponen intervenciones arreglando di-
chas falencias pero al mismo tiempo con la probabilidad de 
esconder un problema más grave, dejando en riesgo la edi-
ficación y, por ende, el valor patrimonial. Es por esta razón 
que la validación de una herramienta como la de Manuales de 
conservación preventiva, aplicada para sitios arqueológicos y 
tramos arquitectónicos, es necesaria para poseer una metodo-
logía de análisis de riesgos y complementar los estudios que 
se están realizando.FIG 3.1: Trabajos durante la Campaña de mantenimiento.
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El manual explica una metodología que ayudará a tener una in-
formación más clara y completa del área estudiada, facilitando, 
no solo la identificación de factores de riesgo, sino también la 
definición del sistema de intervención que se realizará en las 
edificaciones; al obtener más información, se sabrá la profun-
didad de los trabajos a realizar. Esta metodología previene de 
una manera más acertada el presupuesto que se necesitará 
para salvaguardar el bien y, al poseer toda la información, el 
mantenimiento y monitoreo será mucho más exacto y fácil de 
ejecutar.
Al incluir el estudio de riesgos en el Plan de conservación pre-
ventiva, se asegura la identificación de la causa del deterioro 
en forma de factor de riesgo, lo que concluye con un tratamien-
to del daño desde la base del problema, haciendo que la inter-
vención sea más específica y, por la misma razón, se da un 
acercamiento más real al presupuesto necesario para la obra.
La aplicación de la herramienta mencionada se realizará en 
dos etapas; la primera, será la aplicación antes y después de la 
intervención ejecutada por la Campaña de mantenimiento, per-
mitiéndonos entender y practicar la metodología del manual; 
y, la segunda, será la re aplicación del manual con los datos 
recopilados después de la campaña, admitiendo la corrección 
de errores evidenciados en los primeros empleos del manual, 
con el objetivo de mejorar su metodología. Las conclusiones 
serán el resultado de comparar la aplicación del manual tal y 
como se presenta, en el momento después de la campaña, y la 
aplicación del manual con los ajustes establecidos por el grupo 
de Tesis, en la misma instancia.
La información previa a la ejecución de la Campaña de mante-
nimiento fue levantada por alumnos del décimo ciclo de Res-
tauración, período 2012-2013, de la Facultad de Arquitectura y 
Urbanismo de la Universidad de Cuenca, quienes, en conjunto 
con el proyecto VLIR CPM, crearon una base datos que posi-
bilite su realización. La información posterior a la Campaña de 
mantenimiento fue levantada por el grupo de Tesis, mediante 
la aplicación de una ficha de catálogo creada por el departa-
mento a cargo de riesgos y valoración del proyecto VLIR CPM 
(Ver anexo 4). Además del levantamiento de fachadas, la in-
formación recolectada en esta etapa incluye el levantamiento 
interior de las casas.
FIG 3.2: Trabajos durante la Campaña de mantenimiento.
FIG 3.3: Trabajos durante la Campaña de mantenimiento.
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Matriz de Nara
La determinación de la Matriz de Nara para el área de estudio 
es fundamental en la aplicación de Manuales de conservación 
preventiva, ya que elige un proceso que expone claramente los 
valores que existen en la zona de estudio y especifica el en-
torno en que se trabajará. La matriz de Nara para la manzana 
de San Roque ya ha sido definida en el capítulo anterior como 
cierre y conclusión de la investigación y el análisis del área de 
estudio.
Identificación de Elementos de Valor
Los elementos de valor son unidades físicas y tangibles que re-
presentan el grado de valoración patrimonial del área de estu-
dio, manteniendo su autenticidad e integridad para transmitirlo 
a futuras generaciones. La identificación de estos elementos 
se hace en base a la lectura histórico-crítica de la zona y la 
matriz de Nara, creada con la misma información.
Para su identificación, se realizó un trabajo conjunto con el 
proyecto VLIR CPM, seleccionando los elementos presentes 
en las viviendas de la manzana y dividiéndolos en subelemen-
tos para un estudio más detallado de los daños encontrados. 
Esta subdivisión proporcionará una información detallada que 
contribuirá a futuros planes de monitoreo y seguimiento de ele-
mentos y daños. 
El proyecto VLIR CPM ha realizado diversos estudios sobre la 
posibilidad de generar una ficha común, cuya aplicación sea 
genérica en cualquier zona de la ciudad, los mismos que han 
dado como resultado una herramienta para la catalogación de 
espacios de valoración en conjunto, tratando de registrar tanto 
las características de valor como los daños y posibles causas 
que las afectan. El registro es único para cada edificación que 
conforma la manzana, y se compone de un conjunto de fichas, 
un por cada planta. (Ver anexo 3)
Los componentes serán los mismos antes y después de la eje-
cución de la Campaña de mantenimiento, pues los valores que 
sustentan continúan presentes en la manzana debido a que no 
dependen de intervenciones, sino de la historia que posee la 
zona de estudio y se fundamentan en el análisis del contexto 
realizado en el capítulo II.
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Cada valor establecido en la Matriz de Nara posee elementos 
que lo representan dentro del tramo arquitectónico, esos son 
los que se tomarán en cuenta para la persistencia del valor en 
el bien patrimonial. En este caso, se ha hecho la clasificación 
de los elementos para cada uno de los valores de la matriz. 
Es importante mencionar que, si los elementos a continuación 
permanecen en buenas condiciones, sus valores prevalecerán 
en el tiempo.
1. Para este valor, los elementos que lo representan son los 
que conforman la espacialidad de la casa, su tipología cons-
tructiva y su composición estructural.
2. Para este valor, los elementos representantes son los que 
evidencian los métodos de construcción de la época. Por ob-
vias razones, los materiales deben ser los adecuados para 
esas técnicas constructivas.
3. Para este valor, los elementos representantes son los que 
pueden llegar a dañar las visuales hacia el centro histórico de-
bido a alteraciones. La altura que poseen las edificaciones son 
de gran importancia, el cuidado y orden al exterior de las casas 
también influye en las visuales.
4. Para este valor, los elementos representantes son los que 
no alteren la forma de la manzana, específicamente se deberá 
cuidar el uso y orden del exterior de las casas y la línea de 
fábrica que las calles tengan. 
5. Para este valor, los elementos representantes están basa-
dos en el exterior de las viviendas, las líneas de fábricas y el 
orden en el espacio público, que son de gran importancia.
6. Para este valor, los elementos representantes son los muros 
de fachadas en las viviendas y la forma de distribuir el interior 
de las mismas.
7. Para este valor, los elementos representantes son los balco-
nes y el espacio semipúblico que se utilizaba antes por la ro-
mería y las fachadas de las viviendas que representan al barrio 
en la memoria de los cuencanos.
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La morfología volumétrica 
y espacial  en el área de 
estudio nos dan una 
aproximación al estilo 
de vida del sector en su 
época de desarrollo, 
teniendo en cuenta 








La materialidad y 
técnicas analizadas en 
las viviendas reflejan la 
tipología constructiva 








Visuales hacia el Centro 
Histórico de Cuenca y el 
Barranco son de gran 
valor. Posee una relación 
directa con el río 
Tomebamba.
3 Espacialidad Externa
La necesidad de la 
existencia de un vinculo 
de la ciudad con la zona 
sur del país, hizo que se 
mantuviera las vías que 
rodean a la manzana (Av. 
12 de Abril, Av. Loja y la 
calle del Farol), lo cual 
dio como resultado su 
actual perfil triangular.
4 Espacialidad Externa
A finales del siglo XIX se 
intensifica la actividad 
comercial tradicional y se 
crean conectores viales 
con el sur del Ecuador 




estéticas formales de las 
casas describen el estilo 
de vida de los comercian-
tes que habitaban en el 
barrio y las funciones que 




El barrio posee un sentimiento 
religioso, al haber mantenido la 
construcción de la Iglesia. Sus 
balcones se utilizaban para dar 
la bienvenida a las personas 
que llegaban de la Romería. Es 
muy importante el barrio por 
permanecer en la memoria de 
los ciudadanos al ser uno de 
los primeros barrios formados y 
ser cuna de varios artistas y 





FIG 3.4: Elementos representativos de cada valor.
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Determinación del nivel de expresión.
Los elementos de valor previamente identificados pueden te-
ner diferente jerarquía según el valor que representan, es por 
eso que se realiza un análisis multicriterio, en el que se busca 
determinar de una manera más objetiva el nivel de expresión 
de un valor, tomando en cuenta los siguientes factores: expre-
sión, autenticidad e integridad. 
El nivel de expresión representa la importancia del valor para 
la sociedad, es decir, la apropiación por parte de la comunidad 
del bien tangible, por el valor patrimonial al que representa. 
También involucra, al analizar la autenticidad e integridad, el 
estado de conservación y las alteraciones que se han dado 
en el bien.
Esta etapa resulta clave en la aplicación de la metodología del 
manual, puesto que define el valor con el que se va a trabajar, 
ya que la forma de intervención dependerá mucho del grado 
de expresividad. Al saber qué elementos representan el valor 
patrimonial y el nivel de expresión que poseen, será posible un 
monitoreo más claro y mejor jerarquizado, con más informa-
ción y detalles que ayudarán en la etapa de mantenimiento y 
monitoreo.
El nivel de expresión está dado por la siguiente puntuación:
Nivel de expresión (15) = Expresión (5) + Autenticidad (5) + Integridad (5)
En base a la Matriz de Nara, estudiada en el capítulo ante-
rior, concluimos que existen siete valores en la manzana. Para 
la puntuación del nivel de expresión, se realizó un análisis de 
rango en el que el grupo de Tesis proporciona una valoración 
a cada factor establecido, en un criterio subjetivo en base al 
juicio crítico del experto, para después promediar y dar un solo 
valor resultante, que sumado con los otros dos factores, califi-
cados de igual manera, dan como resultado el nivel de expre-
sión de cada valor patrimonial para la manzana de San Roque.
Después de un trabajo de discusión, que se sustenta en una 
calificación cuantitativa a través de criterios cualitativos, se lle-
gan a determinar los siguientes niveles de valoración, según lo 
dispuesto en el manual: 
- 0-3      discreto
- 4-7       importante
- 8-11     fundamental
- 12-15   excepcional 
La determinación del nivel de expresión es una calificación de 
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la expresividad, autenticidad e integridad de las viviendas de la 
manzana de estudio, en un rango de 1 a 5 puntos.
La expresión determinada en las edificaciones del barrio 
demuestra los valores que representan los detalles existentes 
en ellas, desde la configuración de la zona, hasta los subsue-
los que difieren de la tipología constructiva del Centro Histórico 
de Cuenca.
La autenticidad del barrio San Roque está sustentada prin-
cipalmente en su conformación dentro del Ejido, habitado por 
artesanos a las orillas del río para estar más cerca al centro de 
la ciudad y fue creciendo de acuerdo al tiempo. La triangula-
ción de la manzana demuestra cómo era el barrio en tiempos 
anteriores. El crecimiento comercial, debido al vínculo con el 
sur del país, repercutió en la aparición de grandes avenidas. 
Los balcones resaltan el espíritu religioso presente en el barrio 
y la preferencia que se ha dado a la iglesia forma parte de ello. 
El interior de las casas recrea las funciones que en ellas se 
tenía y el estilo de vida de los habitantes, sumado a los detalles 
que posee cada una, su materialidad y técnicas constructivas.
Su integridad se ve afectada principalmente por acciones 
humanas que no respetan la tipología original y dan usos no 
USO Y FUNCIÓN 
/ ARTÍSTICA 1 3 4 3 3 3,25 3 4 4 3 3,5 2 3 3 2 2,5 9,25









3 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 15
FORMA Y DISEÑO
/ HISTÓRICA 4 4 5 4 5 4,5 5 5 5 5 5 4 5 4 4 4,25 13,75
USO Y FUNCIÓN 
/ HISTÓRICA 5 3 3 3 3 3 2 2 1 1 1,5 2 3 3 2 2,5 7
USO Y FUNCIÓN
/ SOCIAL 6 4 4 4 4 4 3 3 4 2 3 4 3 3 4 3,5 10,5
ESPÍRITU Y SENTIMIENTO
/ SOCIAL 7 5 5 5 5 5 4 4 4 4 4 5 4 5 5 4,75 13,75
VALORES IDENTIFICADOS EN LA MATRIZ DE NARA EXPRESIÓN AUTENTICIDAD INTEGRIDAD
La morfología volumétrica y espacial  en el área de estudio nos dan una 
aproximación al estilo de vida del sector en su época de desarrollo, 
teniendo en cuenta que diere de la tipología del 
                       Centro Histórico de Cuenca.
La materialidad y técnicas analizadas en las viviendas reejan 
la tipología constructiva según la función y la época del sector
Visuales hacia el Centro Histórico de Cuenca y el Barranco son de gran 
valor. Posee una relación directa con el río Tomebamba.
La necesidad de la existencia de un vínculo de la ciudad con la zona
sur del país, hizo que se mantuviera las vías que rodean a la manzana 
(Av. 12 de Abril, Av. Loja y la calle del Farol), lo cual dio como 
resultado su actual perl triangular.
A nales del siglo XIX se intensica la actividad comercial tradicional 
y se crean conectores viales con el sur del Ecuador por medio  
de la Avenida Loja.
Las características estéticas formales de las casas describen el 
destilo de vida de los comerciantes que habitaban en el barrio y  
las funciones que en este se desarrollaban.
El barrio posee un sentimiento religioso, al haber mantenido la 
construcción de la Iglesia. Sus balcones se utilizaban para dar la 
bienvenida a las personas que llegaban de la Romería. Es muy 
importante el barrio por permanecer en la memoria de los 
ciudadanos al ser uno de los primeros barrios formados y ser cuna  
de varios artistas y músicos recordados en la actualidad.
DIMENSIONES 
/ ASPECTOS
FIG 3.5: Puntuación del Nivel de Expresión.
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FIG 3.6: Manzana de estudio en el Barrio de San Roque.
compatibles con la estructura o distribución de las edificacio-
nes. Además, el paso del tiempo y la necesidad de monitoreo 
de materiales para observar su resistencia y durabilidad son 
factores a considerar.  La lectura de los tramos se ve afectada 
por la mala ejecución de instalaciones y el vandalismo en los 
muros de fachada.
Cada integrante de la tesis calificó cada factor de forma subjeti-
va, en base a sus conocimientos, en las visitas de campo, el le-
vantamiento de elementos y la lectura histórico-crítica recogida 
en la Matriz de Nara. Por eso, se resolvió hacer un promedio 
de la calificación de los integrantes para lograr recoger varios 
puntos de vista y contrarrestar la poca experiencia de campo 
que tenían los tesistas. 
El resultado demuestra que ningún valor presente en la man-
zana de estudio desciende de los 7 puntos, de lo que se inter-
preta que cuenta con un nivel alto de expresión, cuya autentici-
dad e integridad han logrado prevalecer en el tiempo.
El nivel de expresión es uno de los factores dentro del estudio 
que requiere un Plan de conservación preventiva, puesto que 
representa un paso de gran importancia al momento de una 
intervención.
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Manzana 08-01-007 del Barrio “San Roque”, comprendida entre la Avenida Loja, la calle Del Farol 














La morfología volumetrica y espacial  en el área de estudio nos dan una aproximación al estilo de vida del sector en su época de 
desarrollo, teniendo en cuenta que difiere de la tipología del CHC.1
La materialidad y técnicas analizadas en las viviendas reflejan la tipología constructiva según la función y la época del sector.2
3 Visuales hacia el Centro Histórico de Cuenca y el Barranco son de gran valor. Posee una relación directa con el río Tomebamba.
4 La necesidad de la existencia de un vínculo de la ciudad con la zona sur del país, hizo que se mantuviera las vías que rodean a la manzana (Av. 12 de Abril, Av. Loja y la calle del Farol), lo cual dio como resultado su actual perfil triangular.
5 A finales del siglo XIX se intensifica la actividad comercial tradicional y se crean conectores viales con el sur del Ecuador por medio de la Avenida Loja.
6 Las características estéticas formales de las casas describen el estilo de vida de los comerciantes que habitaban en el barrio y las funciones que en este se desarrollaban.
7
El barrio posee un sentimiento religioso, al haber mantenido la construcción de la Iglesia. Sus balcones se utilizaban para dar la 
bienvenida a las personas que llegaban de la Romería. Es muy importante el barrio por permanecer en la memoria de los ciudada-
nos al ser uno de los primeros barrios formados y ser cuna de varios artistas y músicos recordados en la actualidad.
Simbología
FIG 3.7: Gráfico del Nivel de Expresión.
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AUTENTICIDAD INTEGRIDAD N. DE EXPRESIÓN NIVEL DE VALORACIÓN
FIG 3.8: Tabla resumen del Nivel de Expresión.
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FIG 3.9: Esquema de  vinculación.
Determinación de los Factores y Nivel de 
Riesgo.
Factores de Riesgo:
Un factor de riesgo es un agente de deterioro que puede estar 
en el entorno inmediato, entre la estructura o en los elementos 
del bien patrimonial y posibilita la existencia de la amenaza. 
Usualmente, el equipo consultor solo advierte de su presencia 
cuando el daño aparece en el bien.
La precisión al identificar correctamente los factores de riesgo 
depende de la claridad al levantar las fichas de daños, es por 
eso que en las que se han elegido se anotarán los daños y 
sus posibles causas, con videos e imágenes como respaldo. 
Según las posibles causas que hayan ocasionado el daño, se 
clasificaron de acuerdo al cuadro de factores de riesgo que 
presenta el manual, para finalmente obtener los riesgos que 
afectan a cada grupo de elementos principales. 
Para la determinar los factores de riesgo, se han tomado como 
referencia las fichas aplicadas antes y después de la Campa-
ña de mantenimiento. Utilizando los valores identificados en la 
matriz de Nara, se clasificaron los elementos descritos ante-
riormente de acuerdo al valor en el que se hallan.  
Se ha tomado como referencia el «Atlas de Daños», elaborado 
en la tesis, Methodology for analysis, diagnosis and monitoring 
of damage in heritage architecture (earth and timber) in Cuen-
ca – Ecuador. Case study: «Casa Peña» in the Barranco of the 
city, de la arquitecta Cecilia Achig en el año 2010, para crear 
un cuadro en el que el grupo de tesis clasifique cada causa po-
sible de los daños ahí presentados, con sus factores de riesgo. 
Se ha seleccionado dicho atlas porque fue realizado de acuer-
do a las técnicas constructivas y materiales existentes en las 
edificaciones patrimoniales de la ciudad, además, fue utiliza-
do para el levantamiento de información de las casas de la 
manzana en la etapa previa a la ejecución de la Campaña de 
mantenimiento.
Valor identificado en la Matriz de Nara
Elementos de Valor que fundamentan los Valores de la 
zona de estudio
Daños existentes en los elementos y subelementos
Causas que originaron el daño
Selección del Factor de Riesgo que puede originar los 
daños registrados
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FIG 3.10: Afecciones al valor de la edificaciñon.
AFECCIONES AL VALOR DE LA EDIFICACIÓN
5. EXPOSICIÓN DE INSTALACIONES POSIBLES CAUSAS
Exposición inadecuada de instalaciones. Mala ejecución del trabajo.
Mala ejecución del trabajo.
Mala ejecución del trabajo.
6. ALTERACIONES POSIBLES CAUSAS




Además de los datos existentes en el atlas seleccionado, 
se han añadido dos grupos de afecciones que alteran el 
valor existente en las edificaciones y la lectura que se tiene 
de las viviendas, y se han aumentado en el análisis para 
la clasificación de los factores de riesgos según los daños. 
(ver FIG 3.10)
La adición de estas afecciones en el análisis para la clasifica-
ción de los factores de riesgos según las causas, se dio por una 
alteración frecuente en las viviendas de la manzana, específi-
camente en las fachadas y su espacialidad interna, pues con 
el paso del tiempo las necesidades ocupacionales cambian y 
las modificaciones que se presentan en las edificaciones, para 
satisfacer estas necesidades, no son las más adecuadas dan-
do como resultado una alteración en la lectura original del bien 
y por ende se pone en riesgo el valor patrimonial presente en 
la zona de estudio.
La ejecución del cuadro, como aporte para la clasificación de 
factores de riesgo según los daños, fue realizado por el grupo 
de tesis que analizó los posibles factores que podrían interve-
nir en contra de la preservación de los elementos del bien.
Para explicar su ejecución, se tomará como ejemplo al daño 
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POSIBLES CAUSAS1. CAMBIOS SUPERFICIALES
DAÑOS FACTORES DE RIESGO
Debido a agentes naturales de accion ocacionalRelacionados con la 
posicion del bien
Inherente a su estructura Debido a agentes naturales de 
accion prolongada Provocados por la Accion Humana
X
X X X X X X
XX
X
«Manchas», que puede ser provocado cualquier factor del 
orden «Clima y orientación geo topográfica», debido a las 
condiciones que posee la zona que se va a estudiar; de 
igual manera, puede advertirse a causa del origen de algu-
nos «Materiales» que posibilitan la aparición de la mancha; 
por factores llamados «Físicos», en los que los elementos 
han perdido la resistencia de su material y muestran man-
chas como consecuencia de su decadencia; por agentes 
«Químicos», en los que existen reacciones a los rayos de 
sol o alteraciones con sustancias que facilitan su visibilidad; 
«Biológicos», en lo que entidades orgánicas se toman parte 
o totalidad de los elementos; por «Inundación, incendios y 
vientos», cuya probabilidad es alta ya que las construccio-
nes están junto al río Tomebamba; o por «Alteraciones de 
ambiente o vandalismo». 
No se ha marcado el orden «Suelos», porque estos no in-
tervienen de ningún modo en la creación de manchas en 
elementos de las viviendas, sino se refieren a resistencias, 
deslaves, etc.; tampoco tenemos a «Sistemas constructi-
vos», «Sismos y deslizamientos», «Catástrofes», «Obras 
públicas o privadas» o «Restauraciones y Regeneracio-
nes», pues ninguna de las definiciones de estos factores de 
riesgos puede generar manchas.
En la siguiente gráfica (ver FIG 3.11), se muestra el análisis 
realizado para clasificar, dentro de los factores de riesgo, a 
cada rasgo en relación con sus posibles causas.
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Una vez diferenciados los elementos para cada uno de los 
valores del conjunto arquitectónico, se iniciará con el recono-
cimiento de los factores de riesgo que presenta cada elemen-
to. La presentación de la información se hará según el cuadro 
de los factores de riesgo, tal como sugiere el manual. Para 
ejemplificar, tomaremos el elemento «Cubierta», en el que se 
detecta su daño a más de su definición y, por medio de él y el 
cuadro de clasificación, se sabrá cuáles son los factores de 
riesgo que lo posibilitan. 
Al tener varios tipos de daños en cada elemento, es posible 
que los factores de riesgo se repitan, lo que no influye en la 
determinación del nivel de riesgo, pues, se realizará una lista 
por cada uno de los valores, con los factores de riesgo exis-
tentes entre todos los daños de cada uno de los elementos 
que soporten a ese valor. Ellos serán los puntuados en el nivel 
de riesgo, por ejemplo, si un valor posee los elementos «Cu-
bierta» y «Espacialidad externa», el valor tendrá una lista en 
común de todos los riesgos existentes entre los elementos y 
serán calificados en el nivel de riesgo. 
FIG 3.12: Cuadro ejemplo de Factor de Riesgo.
ELEMENTO
C. CUBIERTA
DAÑO QUE LE AFECTA
1.1.2
DEFINICIÓN DEL DAÑO IMAGEN REPRESENTACIÓN FACTOR DE RIESGO
Manchas
Cambio de aspecto en la superficie del 
material por una reacción físico-química 
de los componentes internos o propios 
del material al ser sometidos a acciones 
externas, produciendo transformaciones 
de su aspecto.
1.1.1 Decoloración
La pérdida de intensidad o tono original 
del color del material utilizado como 
pigmento. Este daño no aplica cuando 
se trata del color natural del material. 
1.2.4 Crecimiento biológico
Costra
Las plantas (helechos, árboles y similares) y 
organismos biológicos (hongos, musgos, algas, 
líquenes) pueden crecer en los materiales de 
los elementos constructivos. Las plantas son 
inmediatamente reconocibles y los organismos 
biológicos se pueden identificar por sus 
características como la apariencia y color. Para 
que exista el crecimiento biológico debe 
presentarse un alto porcentaje de humedad.
1.3.1
Capa superficial gruesa que transforma 
químicamente la superficie del material, 
no es densa y generalmente no está 
bien adherida a la superficie.
1.2.2 Suciedad
Depósitos de substancias presentes en 
el ambiente y que no producen 
transformaciones físico-químicas en el 
material. En algunos casos estos 
depósitos se presentan fuertemente 
adheridos a la superficie del material.
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FIG 3.13: Correspondencia entre daños y factores de riesgo.
ELEMENTO
C. CUBIERTA
DAÑO QUE LE AFECTA
1.1.2
DEFINICIÓN DEL DAÑO IMAGEN REPRESENTACIÓN FACTOR DE RIESGO
Manchas
Cambio de aspecto en la superficie del 
material por una reacción físico-química 
de los componentes internos o propios 
del material al ser sometidos a acciones 
externas, produciendo transformaciones 
de su aspecto.
1.1.1 Decoloración
La pérdida de intensidad o tono original 
del color del material utilizado como 
pigmento. Este daño no aplica cuando 
se trata del color natural del material. 
1.2.4 Crecimiento biológico
Costra
Las plantas (helechos, árboles y similares) y 
organismos biológicos (hongos, musgos, algas, 
líquenes) pueden crecer en los materiales de 
los elementos constructivos. Las plantas son 
inmediatamente reconocibles y los organismos 
biológicos se pueden identificar por sus 
características como la apariencia y color. Para 
que exista el crecimiento biológico debe 
presentarse un alto porcentaje de humedad.
1.3.1
Capa superficial gruesa que transforma 
químicamente la superficie del material, 
no es densa y generalmente no está 
bien adherida a la superficie.
1.2.2 Suciedad
Depósitos de substancias presentes en 
el ambiente y que no producen 
transformaciones físico-químicas en el 
material. En algunos casos estos 
depósitos se presentan fuertemente 
adheridos a la superficie del material.
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Nivel de riesgo: 
El nivel de riesgo es la valoración conjunta de la vulnerabili-
dad de la edificación, junto a la probabilidad de aparición de 
accidentes y el grado de efecto que estos puedan tener. Es 
un factor muy importante a determinar en la metodología del 
manual, pues toma en cuenta a la vulnerabilidad, amenaza y 
frecuencia en cada uno de los elementos que sustentan los 
valores de la manzana.
En la determinación de este nivel se califican los factores de 
riesgo encontrados en cada uno de los valores expresados en 
la Matriz de Nara, siendo estos los que, por medio del entorno, 
circunstancias y el estado físico del bien, dan paso a posibles 
amenazas y provocan los daños, deteriorando la edificación y 
poniendo en peligro su valor patrimonial. 
Este es un tema muy controversial en el ámbito del cuidado de 
bienes culturales, pues no existe una metodología precisa para 
su determinación; por eso, es importante explicar cada uno de 
los procesos existentes. 
Se debe tener presente que los factores involucrados en su 
análisis vienen dados por unidades de medida diferentes, es 
decir, que estos agentes (vulnerabilidad, amenaza y frecuen-
cia) no pueden estar relacionados en una fórmula matemática 
rígida para su cálculo, pues, al tratar cada uno de estos facto-
res un tema diferente, se dificulta la obtención de un resultado 
claro, dando lugar a confusiones en el objetivo final.  
Se ha estudiado dos metodologías de puntuación para deter-
minarlo: la primera es  la multiplicación de los factores (amena-
za y vulnerabilidad) y la segunda es la suma de los tres facto-
res (amenaza, frecuencia y vulnerabilidad). 
La aplicación de los procedimientos difiere por la cantidad de 
información que se tenga de la edificación o el grupo patrimo-
nial, por los estudios previos y también se podría presentir que 
depende de los estudios que se requieran para esa zona pa-
trimonial.
Nivel de riesgo = Vulnerabilidad  x  Amenaza
Esta metodología trabaja con una matriz lineal, es decir, un arre-
glo bidimensional de entradas (números), ordenados en rangos 
(amenaza y efecto), que se relacionan mediante datos cualitati-
vos, ya que la investigación trata de dar un resultado concreto. 
Por ejemplo, en el estudio Risk Management at Heritage Sites 
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a case study of Petra world heritage site (Gestión del Riesgo en 
Patrimonio de un estudio de caso de Petra Patrimonio de la Hu-
manidad), se considera una zona concreta con características 
similares, en la que no se registran daños en elementos espe-
cíficos, pero sí se establece una amenaza y el efecto de forma 
general, para toda la zona patrimonial o edificación.
En este caso, el estudio busca calificar amenazas particulares 
que puedan afectar a cualquier parte de la zona de estudio. 
Para esto, toma dos factores que dependen de la zona en la 
que se encuentra el bien patrimonial: efecto y amenaza.
Esta multiplicación se basa en un ponderado de los factores 
para toda la zona, en el que el efecto (vulnerabilidad) y la ame-
naza (frecuencia), se expresan generalmente; lo que da como 
resultado un plan de mantenimiento y monitoreo para todo el 
conjunto y no para elementos específicos. 
En el cuadro se presenta un ejemplo de cómo funciona esta 
fórmula a través de la amenaza, que se divide en tres rangos: 
raro, esporádico y continuo; del efecto, que se fracciona en 
bajo, medio y alto. Según la frecuencia de la amenaza y el re-
sultado del nivel de vulnerabilidad, se tendrá el nivel de riesgo 
determinado.
Como se muestra en la matriz lineal, los dos factores de la 
fórmula dan como resultado un nivel de riesgo que cubre todas 
las posibilidades del conjunto o edificación al multiplicarse. De 
acuerdo a él surgirán las recomendaciones de mantenimien-
to y monitoreo del bien para cada una de las amenazas, por 
ejemplo, si tenemos un sismo con una frecuencia baja y aun-
que la vulnerabilidad de la edificación sea alta (catástrofe), el 
nivel de riesgo será bajo, por lo tanto, la intervención no será 
de urgencia; pero, si tenemos como amenaza a una lluvia con-
tinua y el nivel de vulnerabilidad es alto (catástrofe) entonces 
el nivel de riesgo será alto, lo que requiere una intervención de 
emergencia para la edificación.
Nivel de riesgo = Vulnerabilidad + Amenaza + 
Frecuencia
La metodología trabaja con un sistema de puntuación basado 
en un análisis de datos cuantitativos, es decir, la investigación 
trata de tomar una decisión respecto al tipo de intervención en 
la edificación, estableciendo una relación numérica entre los 
posibles niveles de intervenciones que existen para un bien. 
Para esta fórmula, se necesita información detallada sobre los 
daños presentes en los bienes, sus causas y los elementos 
dónde se encuentran.
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Esta metodología es usada por el Manual de Conservación 
Preventiva aplicado a tramos arquitectónicos y sitios arqueo-
lógicos y el documento de investigación Carta del Riesgo, en 
los que se escoge una zona de estudio para analizar con cierto 
grado de profundidad para conocer las causas que provocan 
un factor de riesgo y las amenazas que se presentan, clasifi-
cando a los factores de riesgo en extrínsecos e intrínsecos, 
determinando una vulnerabilidad para cada amenaza y estu-
diando la frecuencia con la que se presentan. Al tener varios 
factores, la fórmula genera una suma de estos elementos para 
determinar un riesgo específico.
Se puede observar en el gráfico que la recopilación de infor-
mación de una edificación va sumando la amenaza encontrada 
con su frecuencia y la vulnerabilidad que posee, para obtener 
como resultado un riesgo específico. Por ejemplo, si la amena-
za es la lluvia que hay en la zona, su frecuencia son los meses 
con más precipitación en el sector y, para la vulnerabilidad, 
se hará un levantamiento del estado actual de la cubierta y 
sus subelementos, cuya consecuencia será el riesgo específi-
co para esa amenaza en ese elemento del bien. Por lo tanto, 
tendremos una intervención más clara para esa parte de la 
edificación y un monitoreo según la frecuencia con la que la 
amenaza se presenta. 
Con esta fórmula, el estudio posee más información y se pre-
senta una propuesta mejor y más acertada para la interven-
ción, además, colaborará en la elaboración de un presupuesto 
real para la ejecución de la obra. En consecuencia, esta será 







FIG 3.15: Riesgo específico.
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Determinación del Nivel de Riesgo
El Manual es muy claro al referirse a los datos que se necesi-
tan para aplicar la fórmula; al determinar los niveles de riesgo, 
es necesario establecer una escala de profundidad de informa-
ción con el equipo consultor para que los pasos sean realiza-
dos satisfactoriamente y no queden desfases en el proceso.
De esta escala dependerá el trabajo a realizarse en el área de 
estudio y el análisis de los factores que serán puntuados para 
encontrar el nivel de riesgo para cada valor que posee el con-
junto a estudiar. El grupo de tesis ha trabajado con una escala 
profunda y se ha analizado el exterior e interior de las casas, 
obteniendo como resultado una gran cantidad de factores de 
riesgos en cada uno de los valores.
La puntuación vendrá dada por un análisis multicriterio que con-
fía en la mirada crítica y la experiencia conseguida por el grupo 
de tesis. En él, se promediará cada factor que interviene en la 
fórmula y se dará una puntuación final para el nivel de riesgo.
La puntuación para el nivel de riesgo se ejecutará de la misma 
manera que para el nivel de expresión, es decir, según los va-
lores encontrados en la Matriz de Nara. Se considerarán todos 
los factores de riesgo que posean los elementos. Para la pun-
tuación se realizó un análisis de rango en el que el grupo de 
Tesis proporcionó una valoración a cada factor establecido, en 
un criterio subjetivo para después promediar y dar un solo valor 
resultante, el cual sumado con los otros dos factores, califica-
dos de igual manera, dará como resultado el nivel de expresión 
de cada valor patrimonial para la manzana de San Roque.
Se analizarán todos los factores de riesgo en cada uno de los 
valores, pero su puntaje variará en la amenaza, frecuencia y 
vulnerabilidad, dependiendo del valor al que el elemento re-
presente. Los factores relativos a la amenaza y a la frecuencia 
tendrán el mismo valor para antes y después de la Campa-
ña de mantenimiento, ya que esta intervención solamente ha 
logrado reducir en algunos casos el factor de vulnerabilidad 
presente en las edificaciones.
Algunos de los factores de riesgo han sido puntuados con una 
valoración de cero debido a que no existen en el entorno anali-
zado, puesto que la tabla de clasificación se refiere en general 
y no específicamente para el área de estudio. Por ejemplo, para 
el primer valor en la Matriz de Nara, antes de la ejecución de la 
campaña de mantenimiento, se refiere a la morfología volumé-
trica y espacial, como factor de riesgo tenemos «Suelos», factor 
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FIG 3.17: Puntuaciòn del Nivel de riesgo antes de la Campaña de mantenimiento V2.
FIG 3.16: Puntuaciòn del Nivel de riesgo antes de la Campaña de mantenimiento V1.
La morfología volumétrica y espacial  en 
el área de estudio nos dan una 
aproximación al estilo de vida del sector
en su época de desarrollo, teniendo en 
cuenta que diere de la tipología del
Centro Histórico de Cuenca









Obras públicas y privadas
Afectación al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo
"Restauraciones", Regeneraciones
4 4 4 4 4 2 2 3 2 2,25 2 3 2 2 2,25 8,5
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4 4 4 5 4,25 2 2 3 3 2,5 4 2 3 3 3 9,75
4 4 4 4 4 3 2 3 3 2,75 2 22 3 2,25 9
NIVEL DE 
RIESGOFACTORES DE RIESGO FRECUENCIAAMENAZAVULNERABILIDAD
VALORES IDENTIFICADOS 
EN LA MATRIZ DE NARA
1
4 4 4 4 4 2 1 2 2 1,75 1 1 3 2 1,75 7,5
3 2 3 3 2,75 11111 1 1 1 1 1 4,75
Biológicos 4 3 4 4 3,75 34422 2 2 4 3 2,75 9,5
4 4 4 4 4 22 2 2 2 1 1 1 1 1 7
4 4 4 4 4 2 2 2 3 2,25 3 3 1 2 2,25 8,5
5 5 5 5 5 3 2 2 3 2,5 1 1 1 1 1 8,5
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4 4 4 3 3,75 1 2 2 3 2 2 1 2 2 1,75 7,5
4 4 3 4 3,75 4 4 2 3 3,25 4 2 2 3 2,75 9,75









Obras públicas y privadas
Afectación al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo
"Restauraciones", Regeneraciones
4 4 4 4 4 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 8
2 3 2 3 2,5 3 2 2 2 2,25 2 2 1 1 1,5 6,25
4 4 4 4 4 2 2 4 4 4 1 2 1 2 1,5 7,5
4 4 4 4 4 3 3 3 3 3 2 12 2 1,75 8,75
NIVEL DE 
RIESGOFACTORES DE RIESGO FRECUENCIAAMENAZAVULNERABILIDAD
VALORES IDENTIFICADOS 
EN LA MATRIZ DE NARA
2
4 4 4 3 3,75 3 3 3 3 3 2 2 2 2 2 8,75
2 2 2 2 2 1,52112 1 1 1 1 1 4,5
Biológicos 3 2 3 4 3 3,254423 2 2 4 3 2,75 9
4 4 4 4 4 22 2 2 2 1 1 1 1 1 7
5 4 5 5 4,75 2 2 3 2 2,25 2 2 2 2 2 9
5 5 5 5 5 2 2 2 2 2 1 1 1 1 1 8
2 3 2 2 2,25 2 2 2 2 2 2 3 1 2 2 6,25
2 3 1 2 2 1 2 3 2 2 1 1 2 1 1,25 5,25
5 5 3 5 4,5 4 4 3 4 3,75 3 2 2 3 2,5 10,75
La materialidad y técnicas analizadas en las 
viviendas reejan la tipología constructiva 
según la función y la época del sector
que se refiere a las capacidades del suelo y su composición.
Otra de la razones para que un factor obtenga una calificación 
nula, es si no causa ningún riesgo para el valor, esto sucede 
porque los daños no son clasificados por valor sino por elemen-
tos y estos elementos se presentan con todos sus factores. Por 
ejemplo, para el tercer valor de la matriz de Nara, posterior a la 
campaña, se refiere a las visuales hacia el Centro Histórico de 
Cuenca y el vínculo que posee con el Barranco, como factor de 
riesgo tenemos «Clima y orientación geo topográfica», en este 
caso, el factor sí existe entre los elementos, pero no representa 
ningún riesgo para el valor patrimonial, porque no influye en 
los daños que puedan darse por el clima o la orientación en las 
visuales que posee la manzana. 
El cuadro explica la puntuación dada a cada uno de los facto-
res de riesgo en la etapa antes de la campaña con la valora-
ción dada por cada integrante del grupo de tesis en donde se 
califica la vulnerabilidad, amenaza y frecuencia para todos los 
riesgos.
La calificación relativa a la vulnerabilidad, amenaza y frecuen-
cia en cada factor de riesgo para cada uno de los valores en-
contrados en la Matriz de Nara, se ha realizado en base a la 
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FIG 3.18: Puntuaciòn del Nivel de riesgo antes de la Campaña de mantenimiento V3.
FIG 3.19: Puntuaciòn del Nivel de riesgo antes de la Campaña de mantenimiento V4.







Obras públicas y privadas
Afectación al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo
"Restauraciones", Regeneraciones
NIVEL DE 
RIESGOFACTORES DE RIESGO FRECUENCIAAMENAZAVULNERABILIDAD
VALORES IDENTIFICADOS 
EN LA MATRIZ DE NARA
3
Biológicos 0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
1 2 2 1 1,5 1 2 2 1 1,5 1 1 1 1 1 4
4 5 4 4 4,3 3 3 2 2 2,5 1 1 1 1 1 7,75
3 3 2 3 2,8 3 3 2 2 2,5 1 1 1 1 1 6,25
5 5 4 4 4,5 4 3 3 3 3,3 2 1 1 2 1,5 9,25
5 5 4 5 4,8 4 3 3 3 3,3 2 2 2 2 2 10
Visuales hacia el Centro Histórico de Cuenca y 
el Barranco son de gran valor. Posee una 
relación directa con el río Tomebamba.







Obras públicas y privadas
Afectación al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo
"Restauraciones", Regeneraciones
NIVEL DE 
RIESGOFACTORES DE RIESGO FRECUENCIAAMENAZAVULNERABILIDAD
VALORES IDENTIFICADOS 
EN LA MATRIZ DE NARA
4
Biológicos 0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
5 5 5 5 5 3 3 2 2 2,5 1 1 1 1 1 8,5
4 3 3 3 3,25 3 1 2 2 2 1 1 1 1 1 6,25
3 3 3 3 3 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 5
3 3 3 3 3 2 2 2 2 2 1 2 2 1 1,5 6,5
La necesidad de la existencia de un vinculo de 
la ciudad con la zona sur del país, hizo que se 
mantuvieran las vías que rodean a la manzana 
(Av. 12 de Abril, Av. Loja y la calle del Farol), lo 
cual dio como resultado su actual perl 
triangular.
mirada crítica de cada una de las integrantes del equipo y a la 
experiencia que cada una ha adquirido durante el trabajo en 
campo; tomando en cuenta que los valores encontrados en la 
matriz se refieren al conjunto de viviendas y no específicamen-
te a una de ellas.
Como ejemplo, el segundo valor encontrado en la Matriz de Nara: 
«La materialidad y técnicas analizadas en las viviendas refle-
jan la tipología constructiva según la función y la época del 
sector.»
Si se analiza el factor de riesgo inundación, incendio y vientos 
en el que la vulnerabilidad tiene una calificación promedio de 
4,75, el razonamiento sería el siguiente: el valor se refiere a 
los materiales y tipología constructiva de las edificaciones, los 
cuales si fuesen afectados por dicho factor incluso después 
de cualquier intervención su grado de vulnerabilidad seguiría 
siendo alto ya que de igual forma las edificaciones continuarían 
siendo vulnerables; mientras que representarían una amenaza 
y tendrían una frecuencia baja al no ser alta la probabilidad de 
que ocurra uno de estos desastres. 
En el caso del factor de riesgo químico la calificación relacio-
nada a la vulnerabilidad, amenaza y frecuencia resulta ser baja 
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Obras públicas y privadas
Afectación al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo
"Restauraciones", Regeneraciones
NIVEL DE 
RIESGOFACTORES DE RIESGO FRECUENCIAAMENAZAVULNERABILIDAD
VALORES IDENTIFICADOS 
EN LA MATRIZ DE NARA
5
Biológicos 0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
2 2 2 2 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 4
3 3 2 3 2,75 3 2 2 2 2,25 1 1 1 1 1 6
3 3 2 3 2,75 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 4,75
3 3 3 3 3 2 2 2 2 2 1 2 2 2 1,75 6,75
A nales del siglo XIX se intensica la actividad 
comercial tradicional y se crean conectores 
viales con el sur del Ecuador por medio de la 
Avenida Loja.







Obras públicas y privadas
Afectación al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo
"Restauraciones", Regeneraciones
NIVEL DE 
RIESGOFACTORES DE RIESGO FRECUENCIAAMENAZAVULNERABILIDAD
VALORES IDENTIFICADOS 
EN LA MATRIZ DE NARA
6
Biológicos 4 3 3 4 3,5 22312 2 1 2 2 1,75 7,25
4 4 4 4 4 2,752324 2 2 1 2 1,75 8,5
2 2 2 2 2 1,251112 1 1 1 1 1 4,25
3 3 3 3 3 21313 1 1 1 1 1 6
3 3 4 3 3,25 2,52323 1 1 1 1 1 6,75
3 3 3 3 3 1,52211 1 1 1 1 1 5,5
4 3 3 3 3,25 1,251112 1 1 1 1 1 5,5
4 3 3 4 3,5 3 2 2 1 2 1 1 1 1 1 6,5
3 3 3 3 3 2 2 2 2 2 1 2 1 2 1,5 6,5
5 5 4 4 4,5 3 3 2 2 2,75 3 2 2 2 2,25 9,5
5 5 4 4 4,5 3 3 2 3 2,75 3 3 2 3 2,75 10
Las características estéticas formales de las 
casas describen el estilo de vida de los 
comerciantes que habitaban en el barrio y las 
funciones que en este se desarrollaban.









Obras públicas y privadas
Afectación al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo
"Restauraciones", Regeneraciones
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
NIVEL DE 
RIESGOFACTORES DE RIESGO FRECUENCIAAMENAZAVULNERABILIDAD
VALORES IDENTIFICADOS 
EN LA MATRIZ DE NARA
7
Biológicos 
5 5 4 5 4,75 4 3 3 3 3,25 2 2 2 2 2 10
0 1 0 0 0,25 0 1 1 0 0,5 0 1 1 0 0,5 1,25
3 3 3 0 2,75 1 1 2 1 1,25 1 1 1 1 1 5
3 3 3 3 3 3 1 3 2 2,25 1 21 1 1,25 6,5
3 3 3 3 3 1 1 2 2 1,5 1 1 1 1 1 5,5
3 3 2 2 2,5 2,252223 1 1 1 1 1 5,75
4 3 4 3 3,5 33 2 2 2,5 1 1 3 2 1,75 7,75
4 5 5 5 4,75 1 2 3 1 1,75 1 1 1 1 1 7,5
5 5 4 5 4,75 3 3 2 3 2,75 2 1 1 2 1,5 9
5 5 4 5 4,75 3 1 2 1 2 1 1 1 1 1 7,75
4 4 4 4 4 3 2 2 3 2,5 1 1 2 2 1,75 8,25
5 5 4 5 4,75 4 3 3 3 3,25 2 2 2 2 2 8,75
El barrio posee un sentimiento religioso, al 
haber mantenido la construcción de la Iglesia. 
Sus balcones se utilizaban para dar la 
bienvenida a las personas que llegaban de la 
Romería. Es muy importante el barrio por 
permanecer en la memoria de los ciudadanos 
al ser uno de los primeros barrios formados y 
ser cuna de varios artistas y músicos 
recordados en la actualidad.
FIG 3.20: Puntuaciòn del Nivel de riesgo antes de la Campaña de mantenimiento V5.
FIG 3.21: Puntuaciòn del Nivel de riesgo antes de la Campaña de mantenimiento V6.
FIG 3.22: Puntuaciòn del Nivel de riesgo antes de la Campaña de mantenimiento V7.
ya que no influiría mayormente en que la materialidad y tipolo-
gía constructiva se vean deterioradas. 
La situación cambia cuando se consideran restauraciones o 
regeneraciones en el que se observa que el puntaje promedio 
para los tres factores es el más alto de todos, pues los mate-
riales y la tipología constructiva son altamente vulnerables a 
este tipo de intervenciones ya que son susceptibles a cambios 
y más aún si es que dicha intervención no ha sido la más acer-
tada; la amenaza de que este tipo de acciones puedan llevarse 
a cabo es intermedia siendo la frecuencia de que estas activi-
dades ocurran baja.
Entonces, se puede observar que el procedimiento de califi-
cación es simultáneo ya que el razonamiento depende del 
análisis de la influencia de los tres factores en el valor que se 
esté considerando y concluir de qué manera lo afecta o si en 
realidad no tiene injerencia en él. 
De acuerdo al cuadro realizado, los resultados se ilustran en 
las siguientes gráficas en donde se representa el nivel de ries-
go con una categorización; baja, media, alta o extrema; depen-
diendo del valor encontrado en la Matriz de Nara.
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1. La morfología volumétrica y espacial  en el área de 
estudio nos dan una aproximación al estilo de vida del 
sector en su época de desarrollo, teniendo en cuenta que 















































































































































Obras públicas y privadas.
Afección al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo.
Restauraciones, regeneraciones.
SIMBOLOGÍAFACTORES DE RIESGO
FIG 3.23: Nivel de Riesgo antes de la Campaña de Mantenimiento V1.










Obras públicas y privadas.
Afección al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo.
Restauraciones, regeneraciones.
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2. La materialidad y técnicas analizadas en las viviendas 













































































































































FIG 3.24: Nivel de Riesgo antes de la Campaña de Mantenimiento V2.
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3. Visuales hacia el Centro Histórico de Cuenca y el Barran-




















































































Obras públicas y privadas.
Afección al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo.
Restauraciones, regeneraciones.
SIMBOLOGÍA
FIG 3.25: Nivel de Riesgo antes de la Campaña de Mantenimiento V3.
FACTORES DE RIESGO










Obras públicas y privadas.
Afección al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo.
Restauraciones, regeneraciones.
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4. La necesidad de la existencia de un vinculo de la ciudad 
con la zona sur del país, hizo que se mantuviera las vías 
que rodean a la manzana (Av. 12 de Abril, Av. Loja y la calle 



















































FIG 3.26: Nivel de Riesgo antes de la Campaña de Mantenimiento V4.
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5. A finales del siglo XIX se intensifica la actividad comercial 
tradicional y se crean conectores viales con el sur del Ecua-

































Obras públicas y privadas.











































FIG 3.27: Nivel de Riesgo antes de la Campaña de Mantenimiento V5.
FACTORES DE RIESGO










Obras públicas y privadas.
Afección al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo.
Restauraciones, regeneraciones.
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6. Las características estéticas formales de las casas 
describen el estilo de vida de los comerciantes que 


































Obras públicas y privadas.

















































































































FIG 3.28: Nivel de Riesgo antes de la Campaña de Mantenimiento V6.
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7. El barrio posee un sentimiento religioso, al haber mante-
nido la construcción de la Iglesia. Sus balcones se utiliza-
ban para dar la bienvenida a las personas que llegaban de 
la Romería. Es muy importante el barrio por permanecer en 
la memoria de los ciudadanos al ser uno de los primeros 
barrios formados y ser cuna de varios artistas y músicos 


































































































































FIG 3.29: Nivel de Riesgo antes de la Campaña de Mantenimiento V7.
FACTORES DE RIESGO










Obras públicas y privadas.
Afección al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo.
Restauraciones, regeneraciones.
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Para la etapa  después de la campaña existen más elementos 
a analizar, debido al levantamiento llevado a cabo dentro de las 
viviendas, pero existen otros que fueron suprimidos gracias a 
la Campaña de Mantenimiento que se realizó.
La morfología volumétrica y espacial  en 
el área de estudio nos dan una 
aproximación al estilo de vida del sector
en su época de desarrollo, teniendo en 
cuenta que diere de la tipología del
Centro Histórico de Cuenca









Obras públicas y privadas
Afectación al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo
"Restauraciones", Regeneraciones
3 3 2 2 2,5 2 2 3 2 2,25 2 3 2 2 2,25 7
2 2 1 2 1,75 1 1 1 2 1,25 1 1 0 1 0,75 3,75
4 4 3 4 3,75 2 2 3 3 2,5 4 2 3 3 3 9,25
3 3 3 4 3,25 3 2 3 3 2,75 2 22 3 2,25 8,25
NIVEL DE 
RIESGOFACTORES DE RIESGO FRECUENCIAAMENAZAVULNERABILIDAD
VALORES IDENTIFICADOS 
EN LA MATRIZ DE NARA
1
3 2 2 3 2,5 2 1 2 2 1,75 1 1 3 2 1,75 6
1 2 2 1 1,5 11111 1 1 1 1 1 3,5
Biológicos 0 0 0 4 0 00000 0 0 0 0 0 0
4 4 4 4 4 22 2 2 2 1 1 1 1 1 7
4 4 4 4 4 2 2 2 3 2,25 3 3 1 2 2,25 8,5
5 5 4 5 4,75 3 2 2 3 2,5 1 1 1 1 1 8,25
1 1 1 2 1,25 2 1 2 3 2 1 1 2 2 1,5 4,75
4 3 4 3 3,5 1 2 2 3 2 2 1 2 2 1,75 7,25
4 4 3 4 3,75 4 4 2 3 3,25 4 2 2 3 2,75 9,75









Obras públicas y privadas
Afectación al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo
"Restauraciones", Regeneraciones
3 3 3 3 3 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 7
1 3 2 2 2 3 2 2 2 2,25 2 2 1 1 1,5 5,75
3 4 3 4 3,5 2 2 2 2 2 1 2 1 2 1,5 7
3 4 3 4 3,5 3 3 3 3 3 2 12 2 1,75 8,25
NIVEL DE 
RIESGOFACTORES DE RIESGO FRECUENCIAAMENAZAVULNERABILIDAD
VALORES IDENTIFICADOS 
EN LA MATRIZ DE NARA
2
4 3 3 3 3,25 3 3 3 3 3 2 2 2 2 2 8,25
2 1 2 1 1,5 1,52112 1 1 1 1 1 4
Biológicos 0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
4 4 4 4 4 22 2 2 2 1 1 1 1 1 7
5 4 5 5 4,75 2 2 3 2 2,25 2 2 2 2 2 9
5 5 5 5 5 2 2 2 2 2 1 1 1 1 1 8
2 2 2 1 1,75 2 2 2 2 2 2 3 1 2 2 5,75
2 3 1 2 2 1 2 3 2 2 1 1 2 1 1,25 5,25
5 5 3 5 4,5 4 4 3 4 3,75 3 2 2 3 2,5 10,75
La materialidad y técnicas analizadas en las 
viviendas reejan la tipología constructiva 
según la función y la época del sector
FIG 3.30: Puntuaciòn del Nivel de riesgo después de la Campaña de mantenimiento V1.
FIG 3.31: Puntuaciòn del Nivel de riesgo después de la Campaña de mantenimiento V2.
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Afectación al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo
"Restauraciones", Regeneraciones
NIVEL DE 
RIESGOFACTORES DE RIESGO FRECUENCIAAMENAZAVULNERABILIDAD
VALORES IDENTIFICADOS 
EN LA MATRIZ DE NARA
3
Biológicos 0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
1 2 2 1 1,5 1 2 2 1 1,5 1 1 1 1 1 4
4 5 4 4 4,25 4 3 3 3 3,25 2 1 1 2 1,5 9
5 5 4 5 4,75 4 3 3 3 3,25 2 2 2 2 2 10
Visuales hacia el Centro Histórico de Cuenca y 
el Barranco son de gran valor. Posee una 
relación directa con el río Tomebamba.





Afectación al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo
"Restauraciones", Regeneraciones
NIVEL DE 
RIESGOFACTORES DE RIESGO FRECUENCIAAMENAZAVULNERABILIDAD
VALORES IDENTIFICADOS 
EN LA MATRIZ DE NARA
4
Biológicos 0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
2 2 3 3 2,5 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 4,5
2 2 3 3 2,5 2 2 2 2 2 1 2 2 1 1,5 6
La necesidad de la existencia de un vinculo de 
la ciudad con la zona sur del país, hizo que se 
mantuvieran las vías que rodean a la manzana 
(Av. 12 de Abril, Av. Loja y la calle del Farol), lo 
cual dio como resultado su actual perl 
triangular.
FIG 3.32: Puntuaciòn del Nivel de riesgo después de la Campaña de mantenimiento V3.
FIG 3.33: Puntuaciòn del Nivel de riesgo después de la Campaña de mantenimiento V4.
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Afectación al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo
"Restauraciones", Regeneraciones
NIVEL DE 
RIESGOFACTORES DE RIESGO FRECUENCIAAMENAZAVULNERABILIDAD
VALORES IDENTIFICADOS 
EN LA MATRIZ DE NARA
5
Biológicos 0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
2 2 2 3 2,25 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 4,25
3 2 3 3 2,75 2 2 2 2 2 1 2 2 2 1,75 6,5
A nales del siglo XIX se intensica la actividad 
comercial tradicional y se crean conectores 
viales con el sur del Ecuador por medio de la 
Avenida Loja.





Obras públicas y privadas
Afectación al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo
"Restauraciones", Regeneraciones
NIVEL DE 
RIESGOFACTORES DE RIESGO FRECUENCIAAMENAZAVULNERABILIDAD
VALORES IDENTIFICADOS 
EN LA MATRIZ DE NARA
6
Biológicos 0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
4 4 4 4 4 2,752324 2 2 1 2 1,75 8,5
0 0 0 0 0 00000 0 0 0 0 0 0
2 2 2 2 2 21313 1 1 1 1 1 5
2 2 3 2 2,25 2,52323 1 1 1 1 1 5,75
3 2 2 2 2,25 1,251112 1 1 1 1 1 4,5
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4 4 3 4 3,75 3 3 2 2 2,75 3 2 2 2 2,25 8,75
4 4 4 4 4 3 3 2 3 2,75 3 3 2 3 2,75 9,5
Las características estéticas formales de las 
casas describen el estilo de vida de los 
comerciantes que habitaban en el barrio y las 
funciones que en este se desarrollaban.







Obras públicas y privadas
Afectación al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo
"Restauraciones", Regeneraciones
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
NIVEL DE 
RIESGOFACTORES DE RIESGO FRECUENCIAAMENAZAVULNERABILIDAD
VALORES IDENTIFICADOS 
EN LA MATRIZ DE NARA
7
Biológicos 
4 4 4 4 4 4 3 3 3 3,25 2 2 2 2 2 9,25
0 1 0 0 0,25 0 1 1 0 0,5 0 1 1 0 0,5 1,25
2 2 3 1 2 1 1 2 1 1,25 1 1 1 1 1 4,25
3 3 2 3 2,75 1 1 2 2 1,5 1 1 1 1 1 5,25
3 4 4 4 3,75 1 2 3 1 1,75 1 1 1 1 1 6,5
4 4 4 4 4 3 3 2 3 2,75 2 1 1 2 1,5 8,25
4 4 4 4 4 3 2 2 3 2,5 1 1 2 2 1,75 8,25
3 4 4 4 3,75 4 3 2 3 3 2 2 2 2 2 8,75
El barrio posee un sentimiento religioso, al 
haber mantenido la construcción de la Iglesia. 
Sus balcones se utilizaban para dar la 
bienvenida a las personas que llegaban de la 
Romería. Es muy importante el barrio por 
permanecer en la memoria de los ciudadanos 
al ser uno de los primeros barrios formados y 
ser cuna de varios artistas y músicos 
recordados en la actualidad.
FIG 3.34: Puntuaciòn del Nivel de riesgo después de la Campaña de mantenimiento V5.
FIG 3.35: Puntuaciòn del Nivel de riesgo después de la Campaña de mantenimiento V6.
FIG 3.36: Puntuaciòn del Nivel de riesgo después de la Campaña de mantenimiento V7.
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1. La morfología volumétrica y espacial  en el área de 
estudio nos dan una aproximación al estilo de vida del 
sector en su época de desarrollo, teniendo en cuenta que 

























































































































































Obras públicas y privadas.
Afección al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo.
Restauraciones, regeneraciones.
SIMBOLOGÍA
FIG 3.37: Nivel de Riesgo después de la Campaña de Mantenimiento V1.
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2. La materialidad y técnicas analizadas en las viviendas 



































































































































FIG 3.38: Nivel de Riesgo después de la Campaña de Mantenimiento V2.
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Obras públicas y privadas.
Afección al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo.
Restauraciones, regeneraciones.
SIMBOLOGÍA
3. Visuales hacia el Centro Histórico de Cuenca y el Barran-









































FIG 3.39: Nivel de Riesgo después de la Campaña de Mantenimiento V3.
FACTORES DE RIESGO










Obras públicas y privadas.
Afección al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo.
Restauraciones, regeneraciones.
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4. La necesidad de la existencia de un vinculo de la ciudad 
con la zona sur del país, hizo que se mantuviera las vías 
que rodean a la manzana (Av. 12 de Abril, Av. Loja y la calle 































FIG 3.40: Nivel de Riesgo después de la Campaña de Mantenimiento V4.
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Obras públicas y privadas.
Afección al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo.
Restauraciones, regeneraciones.
SIMBOLOGÍA
5. A finales del siglo XIX se intensifica la actividad comercial 
tradicional y se crean conectores viales con el sur del Ecua-






























FIG 3.41: Nivel de Riesgo después de la Campaña de Mantenimiento V5.
FACTORES DE RIESGO










Obras públicas y privadas.
Afección al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo.
Restauraciones, regeneraciones.
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6. Las características estéticas formales de las casas 
describen el estilo de vida de los comerciantes que 







































































FIG 3.42: Nivel de Riesgo después de la Campaña de Mantenimiento V6.
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7. El barrio posee un sentimiento religioso, al haber mante-
nido la construcción de la Iglesia. Sus balcones se utiliza-
ban para dar la bienvenida a las personas que llegaban de 
la Romería. Es muy importante el barrio por permanecer en 
la memoria de los ciudadanos al ser uno de los primeros 
barrios formados y ser cuna de varios artistas y músicos 


















































































































Obras públicas y privadas.
Afección al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo.
Restauraciones, regeneraciones.
SIMBOLOGÍAFACTORES DE RIESGO










Obras públicas y privadas.
Afección al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo.
Restauraciones, regeneraciones.
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ACCIÓNNIVEL DE PRELACIÓN
0 a 5 Observación
Observación cíclica
Monitoreo (incluye registro de fichas)
Monitoreo + Estudios para acciones correctivas
Monitoreo + Estudios para acciones correctivas y emergentes






FIG 3.44: Representación Nivel de Prelación.
FIG 3.45: Ejemplo del registro de resultados de Prelación.
REGISTRO DE RESULTADOS DE PRELACIÓN








La morfología volumetrica y espacial  en el área de estudio nos dan una aproximación al estilo de 
vida del sector en su época de desarrollo, teniendo en cuenta que difiere de la tipología del Centro 
Histórico de Cuenca.
































 CAPÍTULO III: APLICACIÓN DE LA METODOLOGÍA DE MANUALES DE C. PREVENTIVA
Determinación del Nivel de Prelación
El nivel de prelación hace referencia al rango que ayudará a 
priorizar la intervención de los elementos, también otorga una 
pauta del tipo de intervención a seguir.
El nivel de expresión y el nivel de riesgo se establecen como 
factores objetivos con una relación numérica, para la determi-
nación de las acciones a tomar en las intervenciones. El nivel 
de prelación está definido por la suma de estos, dando como 
resultado el orden de prelación.
De igual forma, nos ayuda a ejecutar el mantenimiento y monito-
reo de las edificaciones. Este es un factor muy importante para 
el cronograma de actividades y presupuesto. Después de haber 
aplicado la metodología del manual, conoceremos los valores 
que posee y las amenazas que los acechan, con bases funda-
mentadas por el levantamiento y análisis del área de estudio.
Este nivel se establece mediante la siguiente fórmula, en la 
que según el valor resultante se obtendrá un orden de prela-
ción definido por el siguiente rango:
Nivel de prelación = Nivel de expresión + Nivel de riesgo
Para la determinación del orden de prelación se ha realizado 
un cuadro resumen para cada valor, como indica el manual, 
en el que constan el valor patrimonial, el nivel de expresión y 
los factores de riesgo para dicho valor con su puntuación. El 
nivel de prelación se dará por factor de riesgo sumando a cada 
uno su puntuación más la puntuación del nivel de expresión, 
teniendo como resultado el nivel de prelación con el que se 
debe actuar para ese factor de riesgo.
El orden de prelación, a más de indicar el tipo de intervención 
pertinente, también determinará el monitoreo a seguir en los 
elementos que fundamentan el valor y, si fueran necesarios, 
estudios más profundos para la protección y salvaguarda del 
bien.
Previo a la Campaña de mantenimiento, la manzana del barrio 
de San Roque mantuvo los siguientes niveles de prelación:
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ACCIÓN
VALORES IDENTIFICADOS 









La morfología volumétrica y 
espacial en el área de estudio nos 
dan una aproximación al estilo
de vida del sector en su época 
de desarrollo, teniendo en cuenta
que diere de la tipología del













8,5 17,75 Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas






























Inundación, Incendios y Vientos
Catástrofe, guerra, explosión
Obras públicas y privadas
Afectación al ambiente, vandalismo
Restauración, regeneraciones
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas7,5 16,75
19















8 19,25 Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas






















Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
5,25 16,5
22
Monitoreo (incluye registro de chas)
2
La materialidad y técnicas 
analizadas en las viviendas 
reejan la tipología constructiva 





















Inundación, Incendios y Vientos
Catástrofe, guerra, explosión
Obras públicas y privadas
Afectación al ambiente, vandalismo
Restauración, regeneraciones
FIG 3.46: Puntuación del Nivel de prelación antes de la Campaña de mantenimiento V1.
FIG 3.47: Puntuación del Nivel de prelación antes de la Campaña de mantenimiento V2.
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Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas y Emergente15
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
10 25
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas y Emergente15 9,25 24,25
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas y Emergente15 6,25 21,25










Visuales hacia el Centro Histórico
 de Cuenca y el Barranco son
 de gran valor. Posee una relación
directa con el río Tomebamba.
ACCIÓN
VALORES IDENTIFICADOS 















Inundación, Incendios y Vientos
Catástrofe, guerra, explosión
Obras públicas y privadas
Afectación al ambiente, vandalismo
Restauración, regeneraciones
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas y Emergente
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas


















La necesidad de la existencia de
un vinculo de la ciudad con la
zona sur del país, hizo que se
mantuvieran las vías que rodean 
a la manzana (Av. 12 de Abril, 
Av. Loja y la calle del Farol), lo cual 




















Inundación, Incendios y Vientos
Catástrofe, guerra, explosión
Obras públicas y privadas
Afectación al ambiente, vandalismo
Restauración, regeneraciones
FIG 3.48: Puntuación del Nivel de prelación antes de la Campaña de mantenimiento V3.
FIG 3.49: Puntuación del Nivel de prelación antes de la Campaña de mantenimiento V4.
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Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
























Monitoreo (incluye registro de chas)
7
El barrio posee un sentimiento 
religioso, al haber mantenido la 
construcción de la Iglesia. Sus 
balcones se utilizaban para dar la
bienvenida a las personas que 
llegaban de la Romería. Es muy 
importante el barrio por 
permanecer en la memoria de 
los ciudadanos al ser uno de los 
primeros barrios formados y ser 
cuna de varios artistas y músicos
recordados en la actualidad. 
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas y Emergente
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas y Emergente
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas y Emergente
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas y Emergente
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas y Emergente
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas y Emergente
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas y Emergente
ACCIÓN
VALORES IDENTIFICADOS 

















Inundación, Incendios y Vientos
Catástrofe, guerra, explosión
Obras públicas y privadas





Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudio para Acciones Correctivas























Monitoreo (incluye registro de chas)
Las características estéticas 
formalesde las casas describen 
el estilo de vida de los 
comerciantes que habitaban en 



















Inundación, Incendios y Vientos
Catástrofe, guerra, explosión
Obras públicas y privadas




















A nales del siglo XIX se intensica
la actividad comercial tradicional
y se crean conectores viales con el
sur del Ecuador por medio de 
la Avenida Loja.  
Monitoreo (incluye registro de chas)
Monitoreo (incluye registro de chas)
Monitoreo (incluye registro de chas)
Monitoreo (incluye registro de chas)
ACCIÓN
VALORES IDENTIFICADOS 















Inundación, Incendios y Vientos
Catástrofe, guerra, explosión
Obras públicas y privadas
Afectación al ambiente, vandalismo
Restauración, regeneraciones
FIG 3.50: Puntuación del Nivel de prelación antes de la Campaña de mantenimiento V5.
FIG 3.51: Puntuación del Nivel de prelación antes de la Campaña de mantenimiento V6.
FIG 3.52: Puntuación del Nivel de prelación antes de la Campaña de mantenimiento V7.
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Registro de resultados de Prelación antes de la Campaña de Mantenimiento V1.














(incluye registro de fichas)
Monitoreo + Estudios para acciones 
correctivas
Monitoreo + Estudios para acciones 
correctivas y emergentes

































































































FIG 3.53: Nivel de Prelación antes de la Campaña de Mantenimiento V1.
REGISTRO DE RESULTADOS DE PRELACIÓN








La morfología volumetrica y espacial  en el área de estudio nos 
dan una aproximación al estilo de vida del sector en su época de 

























REGISTRO DE RESULTADOS DE PRELACIÓN








La morfología volumetrica y espacial  en el área de estudio nos 
dan una aproximación al estilo de vida del sector en su época de 













































Obras públicas y privadas.














Obras públicas y privadas.
Afección al ambiente, paisaje, turismo, vandalismo.
Restauraciones, regeneraciones.
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(incluye registro de fichas)
Monitoreo + Estudios para acciones 
correctivas
Monitoreo + Estudios para acciones 
correctivas y emergentes




































































Registro de resultados de Prelación antes de la Campaña de Mantenimiento V2.
FIG 3.54: Nivel de Prelación antes de la Campaña de Mantenimiento V2.
REGISTRO DE RESULTADOS DE PRELACIÓN























La materialidad y técnicas analizadas en las viviendas reflejan la 
tipología constructiva según la función y la época del sector.
REGISTRO DE RESULTADOS DE PRELACIÓN





















La materialidad y técnicas analizadas en las viviendas reflejan la 
tipología constructiva según la función y la época del sector.
